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Введение

Актуальность избранной темы исследования обусловлена рядом факторов. Во-первых, это
социальная значимость жилищных отношений в сфере управления многоквартирными
домами. Данная сфера затрагивает интересы каждого гражданина независимо от возраста
или имущественного положения. Во-вторых, правовое регулирование способов повышения
платёжной дисциплины потребителей жилищных и коммунальных услуг является
недоработанным и во многом противоречивым. «Размытость» положений Жилищного
кодекса позволяет ему эволюционировать в разных направлениях. Подобный недостаток
нередко называют гибкостью. Однако вряд ли с этим можно согласиться.

Объектом исследования стали общественные отношения, возникающие в процессе создания
и внедрения способов повышения платёжной дисциплины потребителей жилищных и
коммунальных услуг в условиях бесконфликтной среды ЖКХ.

Цель работы: системное исследование, а также научная (теоретическая) и практическая
оценка поставленных в техническом задании вопросов о современном состоянии способов
повышения платёжной дисциплины, анализ основных направлений развития способов
повышения платёжной дисциплины потребителей жилищных и коммунальных услуг в
условиях бесконфликтной среды в ЖКХ, а также формулирование и научное обоснование
предложений по совершенствованию законодательства в части нормативного закрепления
новых и эффективных способов повышения платёжной дисциплины в условиях
бесконфликтной среды в ЖКХ.

Методология исследования основана на общих и специальных методах научного познания:
методах эмпирического исследования (сравнение, сбор и изучение данных), системный и
сравнительный методы, текущего и перспективного анализа теоретического и
практического материала.

В процессе исследования были проанализированы нормативные правовые акты, учебная
литература, правоприменительная практика. Настоящее исследование основано на нормах
действующего гражданского, градостроительного, земельного и иного действующего
законодательства РФ и размещенных в свободном доступе материалах судебной практики.

Теоретическую основу для выполнения научного исследования составили труды российских
ученых: С.А. Киракосян, П.В. Крашенинникова, И.Л. Корнеевой, С.В. Николюкина, Ю.П.
Свит, А.А. Титова, М.Ю. Тихомирова, Л.А. Юрьевой. При выполнении научного
исследования также использованы личные научные наработки авторов.

Нормативную основу исследования составили: Конституция Российской Федерации,
Жилищный кодекс Российской Федерации, Гражданский кодекс Российской Федерации,
нормативно правовые акты, регулирующие управление многоквартирными домами.
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В рамках исследования были определены основные задачи, решение которых обеспечивает
достижение его цели:

1. Подготовка отчета, содержащего оценку современных способов повышения платёжной
дисциплины в Российской Федерации в условиях действующего жилищного
законодательства и правоприменительных рисков.

2. Предложения в нормативные правовые акты по совершенствованию законодательства в
части совершенствования положений касательно закрепления конкретных способов
повышения платёжной дисциплины.

Результатом данной работы должен стать отчет, включающий научно-обоснованные
рекомендации по совершенствования платёжной дисциплины потребителей жилищных и
коммунальных услуг.

Значимость проведенной научно-исследовательской работы состоит в комплексном
анализе гражданского, жилищного и иного отраслевого законодательства,
правоприменительной практики по вопросу платёжной дисциплины потребителей
жилищных и коммунальных услуг в Российской Федерации.

Область применения: выводы и предложения могут быть востребованы для преподавания
учебной дисциплины «Гражданское право», в том числе для преподавания учебных
дисциплин «Защита прав на недвижимость и судебные споры», «Правовые основы
управления многоквартирными домами» в магистратуре по направлению подготовки:
40.04.01 – Юриспруденция, «Юрист в сфере управления недвижимостью». Также результаты
исследования планируется использовать для подготовки электронного курса «Правовые
основы управления многоквартирными домами».
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Глава 1. Правовые основы платёжной дисциплины
потребителей ЖКУ

1.1. Обязанности потребителей ЖКУ

Все собственники и пользователи помещений в многоквартирном доме являются
потребителями жилищных и коммунальных услуг. Защита прав и законных интересов
потребителей является одной из социально значимых функций государства1.

Отношения с участием потребителей при предоставлении жилищных и коммунальных
услуг регулируются целым рядом нормативных правовых актов. Среди них особое место
занимает Закон РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей». О применении
данного закона Верховный Суд высказал две позиции. Согласно первой позиции Закон о
защите прав потребителей распространяется на отношения граждан, являющихся
собственниками помещений в многоквартирном доме, и управляющих организаций
(исполнителей) по возмездному договору управления многоквартирным домом2. Позднее
Верховный Суд отметил, что Закон о защите прав потребителей нужно применять к
отношениям по предоставлению коммунальных услуг лишь в части, не урегулированной
специальными законами3.

Законом о защите прав потребителей не регулируются отношения граждан с ТСЖ и
жилищными кооперативами, если эти отношения возникают в связи с членством граждан в
этих организациях4. Речь идет о таких вопросах, как выборы органов управления
товариществ и кооперативов, ревизионной комиссии, вопросы проведения общих собраний
членов жилищных объединений, вопросы уплаты членских взносов. Отношения, связанные
с членством в жилищном объединение, это корпоративные отношения. Вместе с тем, на
отношения по поводу предоставления жилищными объединениями гражданам, в том числе
и членам этих организаций, платных услуг (работ) Закон о защите прав потребителей
распространяется в полной мере. Это касается общих положений о предоставлении полной
и достоверной информации, возмещении имущественного вреда и компенсации
морального вреда. Некоторые положения Закона не могут применяться при
предоставлении коммунальных услуг в силу специфики последних. Так, к исполнителю
нельзя применить правило о повторном оказании услуги.

Потребители имеют право на качественные услуги, которые они оплачивают в полном
объеме (ст. 4 Закона о защите прав потребителей). Потребители также имеют право на
справедливый расчет стоимости услуг.

4 п. 7 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 28.06.2012 № 17.

3 п. 3 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 27.06.2017 № 22.

2 п. 7 Обзора судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 3 (2017), утв. Президиумом
Верховного Суда РФ 12.07.2017.

1 Стратегия государственной политики в области защиты прав потребителей на период до 2030 года, утв.
распоряжением Правительства РФ от 28.08.2017 № 1837-р.
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Обеспечивая качество предоставляемых потребителю услуг, исполнитель обязан обеспечить
и их безопасность (ст. 7 Закона о защите прав потребителей). Потребитель имеет право на
то, чтобы услуга при обычных условиях ее использования была безопасна для жизни,
здоровья потребителя, окружающей среды, а также не причиняла вред имуществу
потребителя.

Помимо прав у потребителей, а именно у собственников и нанимателей и членов их семей
есть обязанности5. С 1 марта 2022 года вступили в силу новые Правила пользования жилыми
помещениями, утвержденные Приказом Минстроя от 14.05.2021 № 292/пр. В них
прописаны обязанности собственников и нанимателей помещений. Вот ключевые из них:

- использовать жилое помещение по назначению и в пределах согласно ст. 17 ЖК;
- обеспечивать сохранность жилого помещения;
- поддерживать надлежащее состояние жилого помещения, не допускать бесхозяйственное
обращение с жилым помещением;
- нести расходы на содержание жилого помещения и участвовать в расходах на содержание
общего имущества в многоквартирном доме;
- своевременно вносить плату за жилое помещение.

1.2. Правовое регулирование платёжной дисциплины потребителей ЖКУ

Как и любая сфера человеческих отношений, жилищные отношения в должны основываться
на дисциплине, включая договорную и платёжную дисциплину, под которой понимается
обязательное и сознательное соблюдение правил и порядка всеми членами коллектива, в
том числе добросовестное исполнение принятых на себя обязательств.

Стороны договора должны добросовестно соблюдать его. Это следует из ст. 26 Венской
конвенции и Гражданского кодекса РФ. Под «добросовестным соблюдением» следует
понимать такое поведение стороны договора, которое не нарушает права и интересы
других сторон и соответствует целям, для достижения которых договор был заключен.

Конституционный Суд РФ отметил, что обязанность субъектов добросовестно выполнять
свои договорные обязанности основывается на общеправовом принципе pacta sunt
servanda, а также иных принципах гражданского права. Следовательно, соответствующая
обязанность имеет, по существу, конституционно обусловленный характер, а ее
законодательное урегулирование представляет собой не ограничение конституционных
прав и свобод человека и гражданина в смысле ст. 55 Конституции РФ, а законодательное
оформление объективных пределов конституционно-должного поведения6.

6 Постановление Конституционного Суда РФ от 14.05.2012 № 11-П.

5 Киракосян С.А. О классификации обязанностей собственников помещений в многоквартирном доме // Право
и политика. 2020. № 8. С. 112-122.
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Целью платёжной дисциплины является:

➢ надлежащее исполнение договоров (субъективная цель). В нашем случае речь идет о
договорах, заключаемых с управляющими организациями и ресурсоснабжающими
организациями. Очевидно, что именно к исполнению договора должны стремиться
его стороны.

➢ обеспечение стабильности жилищных отношений (объективная цель)7.

Для формирования дисциплины в договорных отношениях в сфере ЖКХ законодатель
использует систему правовых средств, с помощью которых реализуется упорядоченное и
комплексное воздействие на поведение субъектов. К таким средствам воздействия
относятся:

➢ правовые стимулы;
➢ правовые ограничения;
➢ правовые запреты;
➢ меры ответственности;
➢ иные правовые средства, которые определенным образом сочетаются друг с другом.

Как справедливо отмечал Л. И. Петражицкий, «мотивационное воздействие права состоит
не только в вызове положительных импульсов того или иного поведения (положительная
правовая мотивация), но и в устранении или предупреждении появления разных мотивов в
пользу известного поведения, в устранении «искушений» и т.д. (отрицательная правовая
мотивация). Разные виды мотивации комбинируются в праве друг с другом таким образом,
чтобы не создавать необоснованных льгот и преимуществ или избыточных ограничений и
запретов. Задача законодателя в части регулирования договорных отношений заключается
в том, чтобы не допустить перекос в сторону положительной или отрицательной
мотивации, соразмерно распределить между частными субъектами права и обязанности,
преимущества и ограничения, риски и ответственность.

Если под стимулом понимается побудительный фактор к правомерному поведению,
выгодному как для самого лица, так и для общества8, то под ограничением и
ответственностью – сдерживающие факторы от противоправного удовлетворения
интересов, может быть и выгодных для конкретного лица, но не выгодных, а порой и вовсе
вредных для других граждан и общества.

Примером правового стимула является экономия управляющей организации, которую она
оставляет себе при надлежащем выполнении обязательств по договору управления и с
учетом дополнительных условий, указанных в ч. 12 ст. 162 ЖК РФ.

Правовым ограничением и одновременно мерой ответственности является ограничение и
приостановление предоставления коммунальных услуг должникам (глава 9 Правил
предоставления коммунальных услуг № 354).

8 Малько А. В. Двоичность юридической информации и язык законодательства // Правоведение. 1993. № 1. С.
82-83.

7 Жилищное хозяйство: экономика и управление / под ред. Е.М. Блеха. СПб: Питер, 2022. С. 584-585.
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Сфера повышения платёжной дисциплины потребителей жилищных и коммунальных услуг
имеет как императивное, так и диспозитивное регулирование. Ее особенностью является
большое количество требований, сосредоточенных не только в Жилищном кодексе РФ, но и
в целом ряде специальных законов и подзаконных актов.

К источникам правового регулирования повышения платёжной дисциплины относятся:

1. Конституция РФ,
2. Жилищный кодекс РФ,
3. Гражданский кодекс РФ (часть первая и часть вторая),
4. Иные некодифицированные законы, регулирующие порядок предоставления

жилищных, коммунальных, информационных услуг в рамках осуществления
деятельности по повышению платёжной дисциплины. Такими законами являются от
27.07.2010 № 193-ФЗ «Об альтернативной процедуре урегулирования споров с
участием посредника (процедуре медиации)», Федеральный закон от 27.07.2010 №
190-ФЗ «О теплоснабжении», Федеральный закон от 07.12.2011 № 416-ФЗ «О
водоснабжении и водоотведении» и другие законы,

5. Указы Президента РФ, среди которых следует выделить Указ Президента РФ от
07.05.2012 № 600 «О мерах по обеспечению граждан Российской Федерации
доступным и комфортным жильем и повышению качества жилищно-коммунальных
услуг», Указ Президента РФ от 28.12.1996 № 1782 «О повышении надежности
обеспечения газом потребителей Российской Федерации»,

6. Особое положение в системе источников правового регулирования повышения
платёжной дисциплины занимают постановления Правительства РФ. Среди них
важное место занимают:

a. Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил
содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения
размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания
услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего
имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с
перерывами, превышающими установленную продолжительность»,

b. Постановление Правительства РФ от 06.05.2011 № 354 «О предоставлении
коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в
многоквартирных домах и жилых домов»,

c. Постановление Правительства РФ от 14.02.2012 № 124 «О правилах,
обязательных при заключении договоров снабжения коммунальными
ресурсами для целей оказания коммунальных услуг» (вместе с «Правилами,
обязательными при заключении управляющей организацией или
товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или
иным специализированным потребительским кооперативом договоров с
ресурсоснабжающими организациями»),

d. Постановление Правительства РФ от 14.05.2013 № 410 «О мерах по
обеспечению безопасности при использовании и содержании внутридомового
и внутриквартирного газового оборудования» (вместе с «Правилами
пользования газом в части обеспечения безопасности при использовании и
содержании внутридомового и внутриквартирного газового оборудования при
предоставлении коммунальной услуги по газоснабжению»),
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e. Постановление Правительства РФ от 21.06.2016 № 564 «Об утверждении
стандартов раскрытия информации в области обращения с твердыми
коммунальными отходами»,

7. Нормативные правовые акты уполномоченных министерств и подведомственных им
агентств. Данные акты посвящены решению отдельных вопросов касательно
повышения платёжной дисциплины потребителей жилищных и коммунальных услуг.
В частности, регулируют вопросы о содержании договора управления,

8. Законы и иные нормативные правовые акты субъектов Российской Федерации, среди
которых большая часть посвящена вопросам предоставления субсидий
определенным категориям граждан для выплаты задолженности за жилищные и
коммунальные услуги,

9. Нормативные правовые акты органов местного самоуправления принимаются по
следующим вопросам управления многоквартирными домами:

a. установление размера платы за пользование жилым помещением (платы за
наем),

b. установление платы за содержание и ремонт жилого помещения для
нанимателей жилых помещений по договорам социального найма и договорам
найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного
фонда,

c. установление платы за содержание и ремонт жилого помещения для
собственников жилых помещений, которые не приняли решение о выборе
способа управления многоквартирным домом,

d. иные вопросы, относящиеся к ведению органов местного самоуправления (ст.
14 ЖК РФ).

Согласно п. 7 ст. 5 ЖК РФ органы местного самоуправления могут принимать нормативные
правовые акты, содержащие нормы, регулирующие жилищные отношения, в пределах
своих полномочий в соответствии с ЖК РФ, другими федеральными законами, иными
нормативными правовыми актами РФ.

Особого внимания заслуживает принятый в 2015 году Федеральный закон № 307-ФЗ от
03.11.2015 «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской
Федерации в связи с укреплением платёжной дисциплины потребителей энергетических
ресурсов». Принятию данного закона предшествовала достаточно широкая PR-компания
практически на всех уровнях возможного воздействия на потребителей энергоресурсов – от
центрального телевидения до узкоспециализированных семинаров для сотрудников
управляющих организаций и объявлений рядом с входными дверьми в подъездах
многоквартирных домов.

Такая активность была обусловлена не решаемой долгие годы проблемой постоянного роста
просрочки оплаты энергоресурсов на розничных рынках энергоресурсов (электроэнергии,
теплоэнергии, водоснабжения, газоснабжения).

Рассмотрим на примере отношений по поставке электрической энергии, какие положения
по укреплению платёжной дисциплины устанавливаются Законом № 307-ФЗ, как он
применяется на практике (в части повышенной неустойки) и какие из описанных причин
неплатежей он может устранить, а для каких применение его бесполезно или
нецелесообразно.
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Закон № 307-ФЗ вносит изменения (применимо к сфере электроэнергетики):

1. В Кодекс РФ об административных правонарушениях (ст. 2 Закона № 307-ФЗ),
2. Жилищный кодекс РФ (ст. 4 Закона),
3. Федеральный закон от 26.03.2003 № 35-ФЗ «Об электроэнергетике» (далее Закон об

электроэнергетике) (ст. 3 Закона).

При этом Закон № 307-ФЗ установил положения, влияющие на права и обязанности:

1. По расчету и начислению законной неустойки (пени) за несвоевременную оплату
электрической энергии (услуг по передаче, коммунальных услуг),

2. Обеспечению обязательств (принципы, группы потребителей),
3. Административной ответственности (при ограничении, предоставлении

обеспечения).

Нормы, работающие напрямую из Закона № 307-ФЗ, касаются установления законной
неустойки (пени) и административной ответственности (при ограничении, предоставлении
обеспечения). При этом вопросы обеспечения обязательств (порядок, группы потребителей,
размеры обеспечения, сроки действия обеспечения) будут установлены отдельным
постановлением Правительства РФ.

Важно отметить, что действие положений Закона об электроэнергетике распространяется
на отношения, возникшие из заключенных до дня вступления в силу Закона № 307-ФЗ
договоров купли-продажи (поставки) электрической энергии (мощности), договоров
энергоснабжения, договоров оказания услуг по передаче электрической энергии, договоров,
на основании которых вносится плата за жилое помещение и коммунальные услуги (ст. 8
Закона № 307-ФЗ). То есть закон имеет обратную силу по отношению к заключенным
договорам и не требует внесения в них изменений в части условий, установленных
законом.

Закон № 307-ФЗ внес нормы о повышенной неустойке в отраслевые законы. Были внесены
изменения в Жилищный кодекс РФ – в ч. 14 ст. 155, регулирующей внесение платы за жилое
помещение и коммунальные услуги населением, индивидуальными предпринимателями,
организациями в многоквартирных домах. Также был дополнен Закон об
электроэнергетике: в п. 2 ст. 26, регулирующей вопросы доступа к электрическим сетям и
услугам по передаче электрической энергии, установлена неустойка для потребителей услуг
по передаче (потребителей, гарантирующих поставщиков, энергосбытовых и
энергоснабжающих организаций, смежных сетевых компаний) и аналогично в п. 2 ст. 37 –
для потребителей, покупателей электрической энергии (мощности).

Для разных категорий потребителей установлены различные сроки момента начисления
пени на просрочку и ставки неустойки.
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1.3. Анализ правоприменительной практики по платёжной дисциплине

Суды общей юрисдикции загружены спорами по взысканию задолженности за
жилищно-коммунальные услуги (ЖКУ). Так, за 2021 год заявлено в суды общей юрисдикции
10 320 160 млн. дел о взыскании задолженности на сумму 187 428 941 530 руб.

При этом количество исполненных судебных приказов по долгам за ЖКУ составляет около
6%. Отсутствует мониторинг состояния должников (вынужденные или злостные
неплательщики) и обязательное досудебное урегулирование споров по долгам.
Претензионная работа с должниками – физическими лицами не ведется или ведется
неэффективно, зачастую привлекаются сторонние организации по договорам оказания
юридических услуг, по агентским договорам. Нередко это происходит с нарушением
Федерального закона «О персональных данных» от 27.07.2006 N 152-ФЗ.

Об этом свидетельствует количество жилищных споров, неисполненных исполнительных
производств, представленных в таблице. Статистика приводится Судебным департаментом
при Верховном Суде РФ9.

Таблица 1.

2020 г. 2021 г.

Количество дел в судах общей
юрисдикции по жилищным
спорам

8,9 млн. дел 10,7 млн. дел

Заявлено требований на сумму 197,7 млрд. руб 218 млрд. руб.

Из них по долгам за ЖКУ 8,77 млн. дел 10,3 млн. дел

171,7 млрд. руб. 187,4 млрд. руб.

Данные ФССП 120 млрд. руб.

Приведенная статистика свидетельствует о высокой конфликтности в жилищной сфере,
отсутствии законодательных стимулов к примирению участников сферы и отсутствии
навыков управления конфликтами. Потребители и предприятия ЖКХ работают по
сценарию: недовольство – претензия – жалоба в органы контроля и надзора (для
собственников помещений) – суд. В итоге получаем неисполнимые судебные акты и
негативно настроенных собственников. Сценарий нуждается в пересмотре с акцентом на
индивидуальную работу, вариативности мер поддержки тех лиц, которые оказались в
трудной ситуации, использованием практик переговоров и медиации.

9 Данные получены из базы статистики Судебного департамента при Верховном Суде РФ //
http://www.cdep.ru/index.php?id=79
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Неэффективной является и работа с задолженностью управляющих организаций и
жилищных объединений (ТСЖ, ЖК, ЖСК) перед ресурсоснабжающими организациями
(РСО). Действует сценарий работы с задолженностью только путем взыскания через суды,
претензионный порядок является формальностью. Ресурсоснабжающие организации не
готовы нести финансовые потери из-за неплатежей за коммунальные ресурсы и принимают
все меры, чтобы взыскать долги. Они не заинтересованы в досудебном урегулировании
споров по долгам, редко подписывают соглашения о рассрочке, взыскивают долги в
судебном порядке даже при наличии месячной задолженности за коммунальные ресурсы.

В настоящее время в сфере ЖКХ отмечается спрос на новые методы повышения платёжной
дисциплины. Повышение платёжной дисциплины – это системное использование новых и
ранее известных методов воздействия на потребителей жилищных и коммунальных услуг,
которые не исполняют или ненадлежащим образом исполняют обязанность по оплате
ресурсов и услуг.
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Глава 2. Направления повышения платёжной дисциплины
потребителей ЖКУ

2.1. Повышение платёжной дисциплины потребителей ЖКУ

Вопросам повышения платёжной дисциплины в части своевременных расчетов за
коммунальные услуги уделялось большое внимание в Стратегии развития ЖКХ в
Российской Федерации на период до 2020 г. В настоящее время Стратегия не действует, а
новая Стратегия развития строительной отрасли и ЖКХ до 2030 года так и не утверждена.

Вопросы платёжной дисциплины нашли свое оформление в Законе об укреплении
платёжной дисциплины. Средствами обеспечения такой дисциплины являются правовые
механизмы:

➢ правовые стимулы в виде энергосберегающих мероприятий,
➢ правовые ограничения и меры ответственности, принимаемые в отношении

потребителей-должников. Это взыскание задолженности, неустойки (пени),
ограничение и приостановление предоставления коммунальных услуг10.

Платёжная дисциплина во многом зависит от взаимодействия исполнителей услуг с
потребителями и качества предоставляемых услуг. В силу специфики сферы ЖКХ
мотивации потребителей уделяется повышенное внимание: предоставление скидок и льгот
при своевременной оплате, поиск новых удобных для потребителя способов уплаты,
информационно-разъяснительная работа о финансовом участии собственников в
содержании общего имущества и правовых последствиях при наличии задолженности.

Нарушением платёжной дисциплины потребителей являются несвоевременная и(или)
неполная плата за жилое помещение и коммунальные услуги.

Несвоевременная оплата – это нарушение сроков внесения платы. Сроки внесения платы за
жилое помещение и коммунальные услуги определены в п. 1 ст. 155 ЖК РФ (до десятого
числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иное не указано в договоре).
Потребитель не считается допустившим несвоевременную оплату (просрочку), если он внес
плату непосредственно десятого числа.

Неполная оплата – внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги не в
полном размере произведенных Исполнителем начислений. Иной порядок внесения платы
(рассрочка) устанавливается нормативным актом или договором.

10 Жилищное хозяйство: экономика и управление / под ред. Е.М. Блеха. СПб: Питер, 2022. С. 585.
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Взыскание задолженности за жилое помещение и коммунальные услуги. С 1 июня 2016 года
взыскание задолженности за жилое помещение и коммунальные услуги существенно
упрощено. Задолженность с потребителя услуг можно взыскать в приказном порядке.
Исковое заявление подается лишь тогда, когда суд откажет в вынесении судебного приказа
или уже вынесенный приказ будет отменен. При задолженности до 500 тысяч рублей в
любом случае сначала надо обращаться за выдачей судебного приказа. Даже когда
отсутствуют доказательства признания должником долга. Если обратиться сразу в порядке
искового производства суд возвратит иск.

С 1 апреля 2020 года взыскатели задолженности за жилое помещение и коммунальные
услуги обязаны предоставлять суду больше данных о должниках. Чтобы обратиться в суд,
необходимо указать не только имя и место жительства должника, его дату и место
рождения, место работы, но и один из его идентификаторов. Идентификатор – это
уникальный признак, позволяющий идентифицировать субъекта. Граждан
идентифицируют по следующим документам: ИНН, СНИЛС, паспорт или другой
удостоверяющий личность документ, водительское удостоверение, свидетельство о
регистрации транспортного средства. Если должник – юридическое лицо – указываются его
наименование и юридический адрес, а также ИНН и ОГРН. До 1 июля 2022 года введен
мораторий на предоставление идентификаторов.

Приказной порядок отличается от обычного искового порядка. Дело рассматривается в
сокращенные сроки, без проведения судебного заседания, вызова сторона в суд и
заслушивания их доводов. Судебный приказ по существу заявленного требования
выносится в течение пяти дней со дня поступления заявления. Соответственно, для
получения судебного приказа, который является одновременно и судебным
постановлением, и исполнительным документом, взыскатель в лице исполнителя
жилищных, коммунальных услуг должен представить суду бесспорные доказательства
наличия у собственника или нанимателя помещения задолженности за жилое помещение и
коммунальные услуги.

Судебный приказ состоит из двух частей: вводной и резолютивной, в отличие от решения
он не содержит описательной части, а мотивировка судебного приказа ограничивается
лишь указанием на закон, на основании которого удовлетворены требования.

Обязательные реквизиты судебного приказа названы в законе. Среди прочих
обязательными реквизитами резолютивной части судебного приказа являются сумма
взыскиваемой с должника госпошлины (если пошлина была уплачена взыскателем при
подаче заявления) или в доход соответствующего бюджета (если взыскатель по закону был
освобожден от уплаты госпошлины), а также реквизиты банковского счета взыскателя, на
который должны быть перечислены средства, подлежащие взысканию. Если было заявлено
требование о взыскании неустойки, то в резолютивной части приказа указывается размер
такой неустойки.
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Судебный приказ изготавливается в двух экземплярах на специальном бланке. Один
экземпляр судебного приказа остается в производстве суда. Для должника изготавливается
копия. Как отмечено в Определении Конституционного суда РФ от 20.11.2008 г. № 1035-О-О
судебный приказ направляется один раз и по адресу, указанному взыскателем
(кредитором). Однако вследствие того, что срок, в течение которого должник вправе подать
возражения относительно судебного приказа, начинает течь с момента получения
судебного приказа должником, а должник может изменить место своего нахождения,
возможно повторное направление судебного приказа должнику по новому месту его
нахождения.

Должник имеет право оспорить судебный приказ в течение десяти дней с момента
получения копии судебного приказа. В таком случае судья отменяет судебный приказ. В
определении об отмене судебного приказа судья разъясняет кредитору, что заявленное
требование им может быть предъявлено в порядке искового производства. Копии
определения суда об отмене судебного приказа направляются сторонам не позднее трех
дней с момента его вынесения. При отмене судебного приказа дело может быть
рассмотрено по общим правилам искового производства, где от взыскателя потребуется не
только аргументированная позиция, но и активное участие в судебном процессе.

Если в установленный срок (в течение десяти дней) от должника не поступят в суд
возражения, судья выдает взыскателю второй экземпляр судебного приказа, заверенный
гербовой печатью суда, для предъявления его к исполнению.

По общему правилу судебный приказ выдается взыскателю (его представителю) на руки (в
суде) или посредством направления ему по почте заказным письмом. Однако из этого
правила имеются исключения – судебный приказ по просьбе (ходатайству) взыскателя
может быть направлен для исполнения судебному приставу-исполнителю непосредственно
судьей.

Взыскание неустойки. По общему правилу за несвоевременную и (или) неполную оплату
жилого помещения и коммунальных услуг собственники и наниматели жилых помещений
по договору социального найма обязаны уплатить кредитору неустойку в установленных
размере и порядке (ч. 14 ст. 155 ЖК РФ). Неустойка имеет форму пени, то есть ее
начисление происходит начиная со следующего дня после наступления установленного
срока оплаты по день фактической выплаты включительно. За несвоевременную и (или)
неполную уплату взносов на капитальный ремонт предусмотрена аналогичная обязанность
по уплате неустойки в форме пени.

До января 2016 года размер законной неустойки для собственников и нанимателей
помещений составлял 1/300 ставки рефинансирования Центрального банка РФ,
действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки
начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день
фактической выплаты включительно. Увеличение установленного размера пеней не
допускалось. Для управляющих организаций по аналогии применялся такой же размер
законной неустойки (1/300 ставки рефинансирования). При этом взыскание с управляющих
организаций процентов за пользование чужими денежными средствами по ст. 395 ГК РФ
запрещалось, хотя в судебной практике подобные случаи взыскания не были редкостью.
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С января 2016 года в рамках укрепления платёжной дисциплины законодатель изменил
положения о неустойке для всех участников жилищных отношений. В настоящее время
действуют новые размеры неустойки, которые рассчитываются исходя из ставки
рефинансирования Банка России от невыплаченной в срок суммы за каждый день
просрочки, начиная с первого дня просрочки. Значение ставки рефинансирования
приравнивается к значению ключевой ставки Банка России, определенному на
соответствующую дату.

Следует учитывать особенности взыскания неустойки в 2020 и 2022 годах. С 6 апреля 2020
года по 1 января 2021 года приостановлено взыскание неустоек (штрафов, пеней) за
просрочку или неполную оплату содержания жилого помещения и коммунальных услуг,
взносов на капремонт11. В 2022 году Правительство РФ приняло решение отвязать расчет
пени за несвоевременную оплату ЖКУ от выросшей до 20 процентов годовых ключевой
ставки ЦБ РФ. В 2022 году пени будут считать по ставке в 9,5 процентов, которая
действовала на 27 февраля 2022 года. Такое ограничение ввели постановлением
Правительства от 26.03.2022 № 474 «О некоторых вопросах регулирования жилищных
отношений». Оно распространяется на правоотношения, которые возникли в период с 28
февраля 2022 года по 1 января 2023 года.

Таблица 2.

Плательщик Размер законной неустойки исходя из ставки
рефинансирования Банка России от невыплаченной
в срок суммы за каждый день просрочки, начиная с

первого дня просрочки

Собственники и наниматели помещений ➢ С 1 по 30 день – 0
➢ С 31 по 90 день – 1/300
➢ С 91 дня и далее – 1/130

Размеры законной неустойки за несвоевременную или неполную оплату коммунальных
услуг жилищными и иными организациями в соответствии с Законом об укреплении
платёжной дисциплины № 307-ФЗ указаны в таблице 3.

Таблица 3.

Кредитор
(взыскатель)

Должник Размер неустойки исходя из
ставки рефинансирования ЦБ РФ
от невыплаченной в срок суммы
за каждый день просрочки,
начиная с первого дня
просрочки

Закон, которым
установлена неустойка

Теплоснабжающая
организация

Управляющие
организации,
организации,
осуществляющие ГВС,
ХВС и (или)

➢ с 1 по 60 день – 1/300
➢ с 61 по 90 день – 1/170
➢ с 91 и дня и далее – 1/130

Федеральный закон от
27.07.2010 № 190-ФЗ «О
теплоснабжении» (пп.
9.1–9.4 ст. 15)

11 Постановление Правительства РФ от 02.04.2020 № 424 «Об особенностях предоставления коммунальных
услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», вопрос 7
Обзора № 2 Верховного Суда РФ, утв. Президиумом Верховного Суда РФ 30.04.2020.
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водоотведение

Теплоснабжающая
организация

Управляющие
организации,
организации,
осуществляющие ГВС,
ХВС и (или)
водоотведение

➢ с 1 по 60 день – 1/300
➢ с 61 по 90 день – 1/170
➢ с 91 и дня и далее – 1/130

Федеральный закон от
27.07.2010 № 190-ФЗ «О
теплоснабжении» (пп.
9.1–9.4 ст. 15)

ТСЖ, ЖК, ЖСК и иные
специализированные
кооперативы

➢ с 1 по 30 день – 0
➢ с 31 по 90 день – 1/300
➢ с 91 дня и далее – 1/130

Иные абоненты
(организации,
индивидуальные
предприниматели)

➢ 1/130 с первого дня
просрочки

Водоснабжающая
организация

Управляющие
организации,
теплоснабжающие
организации (единые
теплоснабжающие
организации)

➢ с 1 по 60 день – 1/300
➢ с 61 по 90 день – 1/170
➢ с 91 и дня и далее – 1/130

Федеральный закон от
07.12.2011 № 416-ФЗ «О
водоснабжении и
водоотведении» (п. 6.4 ст.
13, п. 6.4 ст. 14)

ТСЖ, ЖК, ЖСК и иные
специализированные
кооперативы

➢ с 1 по 30 день – 0
➢ с 31 по 90 день – 1/300
➢ с 91 дня и далее – 1/130

Иные абоненты
(организации,
индивидуальные
предприниматели)

➢ с 1 по 30 день – 0
➢ с 31 по 90 день – 1/300
➢ с 91 дня и далее – 1/130

Газоснабжающая
организация

Управляющие
организации

➢ с 1 по 60 день – 1/300
➢ с 61 по 90 день – 1/170
➢ с 91 и дня и далее – 1/130

Федеральный закон от
31.03.1999 № 69-ФЗ «О
газоснабжении в
Российской Федерации»
(ст. 25)ТСЖ, ЖК, ЖСК и иные

специализированные
кооперативы

➢ с 31 по 90 день – 1/300
➢ с 91 дня и далее – 1/130

Иные абоненты
(организации,
индивидуальные
предприниматели)

➢ 1/130 с первого дня
просрочки

Электроснабжающа
я организация,
гарантирующий
поставщик

Управляющие
организации,
теплоснабжающие
организации (единые
теплоснабжающие
организации),
организации,
осуществляющие ГВС,
ХВС и (или)
водоотведение

➢ с 1 по 60 день – 1/300
➢ с 61 по 90 день – 1/170
➢ с 91 и дня и далее – 1/130

Федеральный закон от
26.03.2003 № 35-ФЗ «Об
электроэнергетике» (п. 2
ст. 26, п. 2 ст. 37)
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ТСЖ, ЖК, ЖСК и иные
специализированные
кооперативы

➢ с 31 по 90 день – 1/300
➢ с 91 дня и далее – 1/130

Иные абоненты
(организации,
индивидуальные
предприниматели)

➢ 1/130 с первого дня
просрочки

Размеры неустойки не подлежат увеличению по соглашению сторон (п. 61 Постановления
Пленума ВС РФ от 24.03.2016 № 7), условия договора управления, устава ТСЖ, жилищного
кооператива, договора ресурсоснабжения об ином (большем) размере неустойки или об
отказе от ее взыскания, являются ничтожным. Размер неустойки может быть уменьшен в
случае его явной несоразмерности последствиям нарушения обязательства или при
наличии встречной вины или просрочки взыскателя.

При взыскании неустойки применяется правило о трехгодичном сроке исковой давности.
По истечении этого срока право на взыскание сохраняется в случае процессуального
бездействия должника (не заявляет о пропуске срока исковой давности); действий
должника по признанию долга (признание претензии, подписание акта сверки). Не
являются признанием долга: уплата части долга, одного из периодических платежей, если
иное специально не оговорено должником; иных действий по письменному признанию
задавненного долга (п. 2 ст. 206 ГК РФ).

2.2. Формирование платёжной дисциплины в условиях бесконфликтной
среды в ЖКХ

Жилищная отрасль заслужила образ самой конфликтной отрасли права. Большинство
споров, связаны с деятельностью по управлению многоквартирными домами, а также с
платёжной дисциплиной потребителей жилищных и коммунальных услуг.

По состоянию на апрель 2022 года многие принудительные методы работы с должниками за
ЖКУ не работают или неэффективны. До 1 октября 2022 года приостановлено
принудительное взыскание через приставов. Нельзя также потребовать исполнения через
кредитную организацию (подп. 4 п. 3 ст. 9.1 Закона о банкротстве; п. 6 постановления
Пленума Верховного Суда РФ от 24.12.2020 N 44). Пристав может лишь наложить арест,
установить запрет на распоряжение имуществом. А значит взысканная через суд
задолженность будет накапливаться до отмены моратория. Размер пени отвязан от
ключевой ставки, с 28 февраля 2022 года по 1 января 2023 года составляет 9,5% и также не
способствует стимулированию к оплате.

Необходимо создать законодательные стимулы к примирению собственников помещений и
организаций, управляющих многоквартирными домами. Жилищные споры должны
решаться во внесудебном порядке с использованием переговоров и претензий.
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Предлагается сделать обязательным соблюдение претензионного порядка при решении
жилищных споров о задолженности и претензиях к качеству жилищных и коммунальных
услуг. Хорошими аналогами являются обязательные претензионные процедуры при
оказании услуг связи, перевозки, претензионный порядок позволяет снизить нагрузку на
суд и договориться.

Еще одним альтернативным и наиболее значимым достижением в рамках создания
бесконфликтной среды в жилищной отрасли может стать медиация.

Альтернативные способы разрешения споров представляют собой многообразие
комплексов мероприятий, методов, механизмов, которые направлены на разрешение
конфликта вне судебной системы либо в качестве ее дополнительного элемента.

Переговоры представляют примирительную процедуру, при осуществлении которой
стороны самостоятельно, без привлечения третьего независимого лица, осуществляют
урегулирование возникших между собой разногласий. Переговоры являются наиболее
простым и доступным способом урегулирования конфликта. При этом вопрос
эффективности такой процедуры остается открытым. Максимальную эффективность
защиты нарушенных прав при данном способе урегулирования конфликта можно достичь
только при условии, если обе стороны готовы идти на компромисс и обладают достаточной
правосознательностью для того, чтобы надлежащим образом выслушать аргументы сторон
и принять совместное решение, удовлетворяющее и собственника (собственников), и
жилищную организацию.

Переговоры имеют большое количество преимуществ. Они не несут в себе дополнительных
расходов, не требуют специального дополнительного разрешения на их проведение, не
представляют риска ни для жилищной организации, ни для собственников.

Нельзя говорить о том, что переговоры имеют только положительные стороны. Также
необходимо отметить, что они обладают такими недостатками, как проблематичность
исполнения ранее достигнутых договоренностей, также обычно из-за разности взглядов
сторон переговоров есть возможность в целом не прийти к какому-либо консенсусу12. При
этом данные недостатки не являются существенными, поскольку если стороны решили
применять такую процедуру, то они согласны на компромиссы и обсуждения, а в
дальнейшем и на исполнение достигнутого в ходе переговоров.

Условиями успешного разрешения конфликта при использовании переговоров для защиты
прав жилищных организаций являются знание правовой ситуации и ее успешная оценка,
оценка сторонами своих интересов, а также разносторонний анализ предоставляемой
сторонами информации касательно их взгляда на конфликтную ситуацию.

12 Гашина Н.Н., Гашин А.А. Основные формы разрешения правовых конфликтов в Российской Федерации //
Вопросы современной юриспруденции. 2015. №3(45). С. 1-7.
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Основной целью переговоров является конструктивное обсуждение предмета спора,
который нарушает в данном случае права жилищной организации, а также дальнейший
поиск оптимального решения, которое устроит каждого участника переговоров.
Переговоры могут проходить как в устной, так и в письменной форме. Но их исход зависит
только от того, насколько стороны (жилищная организация в лице ее представителя и
собственник или представитель собственников) настроены на мирное урегулирование
конфликта и на досудебную защиту нарушенных прав. При положительном исходе
переговоров жилищная организация защитит свои права самостоятельно без участия
посредника и суда.

Переговоры как примирительная процедура являются той основой, без которой
невозможно достижение мирового соглашения сторон.

К еще одному альтернативному способу защиты прав жилищных организаций можно
отнести медиацию. Во время непосредственного осуществления процедуры медиации, к
двум сторонам спора (жилищной организации и собственникам) присоединяется третья
независимая и беспристрастная сторона (медиатор). Основной задачей медиатора является
поиск оптимального решения, которое сохранит права и законные интересы как жилищной
организации, так и собственников. При этом стороны максимально контролируют процесс
принятия решения по урегулированию спора и условия его разрешения.

Данная процедура в Российской Федерации появилась относительно недавно с введением
ФЗ «Об альтернативной процедуре урегулирования споров с участием посредника
(процедуре медиации)»13. При этом сама процедура медиации стала наиболее популярной в
последние несколько лет. В жилищной сфере процедура медиации стала настоящей
находкой, поскольку стороны конфликта могут урегулировать отношения без обращения в
суд, но при этом получив верную оценку ситуации от медиатора. В этом и заключается
основное отличие процедуры медиации от переговоров, поскольку помимо сторон в споре
имеется еще третье независимое лицо – медиатор. Медиатор не выносит собственного
суждения о существе спора, не занимает ничью сторону, не выдает никаких решений или
заключений. Медиатор старается создать непринужденную и дружелюбную атмосферу.
Такой подход позволяет участникам свободно высказывать свои мнения, эмоции,
чувствовать себя услышанными и принять совместное самостоятельное решение.

На сегодняшний день профессиональным медиатором может стать дееспособный человек,
достигший возраста 25 лет, с любым высшим образованием, прошедший обучение по
специальной программе подготовки медиаторов. Закон также говорит и о
непрофессиональных медиаторах. Это лица достигшие 18 лет без какого-либо
профессионального образования, но их нельзя привлекать в рамках судебной медиации.

К медиации стороны могут прибегнуть как в досудебном порядке, так и в рамках судебного
спора. Также медиация возможна на стадии исполнительного производства.

Если медиация проводится на стадии судебного разбирательства, это основание для
отложения рассмотрения дела до 60 дней.

13 Федеральный закон от 27.07.2010 № 193-ФЗ «Об альтернативной процедуре урегулирования споров с
участием посредника (процедуре медиации)».
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Верховный Суд, давая разъяснение досудебным способам урегулирования споров, отметил,
что это не только формальное направление претензии, но медиация и переговоры,
судебное примирение и иные способы14. Это решает многие задачи судопроизводства, а
именно содействует мирному урегулированию споров, становлению и развитию
партнерских и деловых отношений.

Медиация названа обязательной в двух случаях:

➢ когда стороны согласились провести медиацию и на этот период дали обязательство
не обращаться в суд;

➢ когда предусмотренную законом процедуру поменяли на медиацию.

Основным принципом процедуры медиации является добровольность. Она заключается в
том, что на основе добровольного согласия стороны соглашаются и вступают в процедуру
медиации в целях достижения ими взаимоприемлемого решения.

Достоинствами процедуры медиации можно назвать удовлетворение интересов обоих
сторон конфликта, минимальные затраты (как физические, так и моральные), экономия
времени, поскольку судебные разбирательства могут затянуться на долгие годы, а также
абсолютная конфиденциальность процедуры. Конфиденциальность является безусловным
достоинством, поскольку в случае судебного разбирательства действует принцип гласности,
когда каждый желающий может ознакомиться как минимум с принятым решением.
Конфиденциальность медиативной процедуры позволяет сохранить деловую репутацию, а
также своего рода коммерческую тайну.

Следует отметить, что медиация не подменяет обязанность жилищной организации
направить претензию собственнику, например, в случае неуплаты им денежных средств за
услуги, отказываемые жилищной организацией. При этом если обязательный
претензионный порядок не требуется, то данный этап можно пропустить.

Если жилищная организация для защиты своих прав пригласит собственника на такого рода
переговоры, чтобы мирно договориться о возвращении долга, а собственник откажется от
процедуры медиации, то в дальнейшем суд все равно затребует доказательства о
направлении ему претензии. Но и в данной ситуации есть исключение – это те случаи,
когда переговоры или медиация указаны в договоре управления как способ досудебного
урегулирования конфликта.

Медиация, как досудебный способ защиты прав жилищных организаций, не всегда
возможна. В современной практике нередко встречаются ситуации, когда медиатор
выносил решение о нецелесообразности проведения процедуры медиации. Такие решения
основываются на фактах, полученных после изучения медиатором всей сложившейся между
жилищной организацией и собственником (собственниками) ситуации. Основной
причиной для вынесения таких решений служит установление слишком низкой
вероятности того, что жилищной организации и собственникам все-таки удастся прийти к
обоюдному соглашению.

14 Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 22.06.2021 № 18.
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В таком случае стороны имеют право на пересмотр решения медиатора. Но зачастую после
неудачной медиации процесс досудебной защиты прав заканчивается, поскольку жилищная
организация и собственники не могут прийти к самостоятельному взвешенному решению.
В таком случае имеет место защита прав в порядке судебного производства.

Необходимо упомянуть, что в такой процедуре как медиация используется ряд соглашений
сторон. Самым первым соглашением является соглашение о применении процедуры
медиации. Оно представляет собой определенного рода изъявление воли сторон,
заключенное в письменной форме до возникновения спора или споров. По-другому данное
соглашение называют медиативная оговорка. Еще одно соглашение, которое имеется в
процедуре медиации – это соглашение о проведении процедуры медиации. Оно
представляется собой письменный документ, с момента заключения которого начинает
применяться процедура медиации. По результатам процедуры медиации заключается
медиативное соглашение, в котором указываются результаты, достигнутые при проведении
переговоров.

Сегодня мы можем смело говорить о перегруженности судов, поскольку ежегодно в стране
рассматривается около 25 миллионов судебных дел. Отсюда можно сделать вывод, что такая
процедура как медиация имеет вероятность стать одним из важнейших способов защиты
прав жилищных организаций.

Необходимо отметить, что такие институты защиты прав и законных интересов как
переговоры и медиация являются достаточно новыми и не особенно развитыми в России на
сегодняшний день, но при этом набирающими популярность. Это обусловлено в том числе
и устоявшимся менталитетом населения, которое не всегда готово добровольно идти на
переговоры. Так, зашита прав жилищных организаций через переговоры и медиацию
возможна и в будущем может стать основной для защиты прав жилищных организаций.
Переговоры и медиация – это прогрессивные способы, которые должны вывести процесс
защиты прав жилищных организаций на новый уровень.

Еще одним способом досудебного разрешения спора является претензионная переписка.
Сейчас в законодательстве около 30 категорий споров, по которым претензионный порядок
обязателен. Большинство из них касается экономических дел. В сфере защиты прав
жилищных организаций это касается в первую очередь взыскания задолженностей с
собственников помещений. В целом претензионный порядок урегулирования споров в
сфере ЖКХ не предусмотрен, но в спорах, подведомственных арбитражному суду,
направление претензии является обязательным условием для дальнейшего обращения в суд
за некоторыми исключениями.

К спорам, в которых претензионная переписка в сфере ЖКХ является обязательной, относят
споры между управляющими и ресурсоснабжающими организациями, различного рода
подрядчиками и другие.
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Ранее претензионная переписка как вид досудебного урегулирования споров практически
не использовалась, поскольку стороны конфликта предпочитали сразу же обращаться в суд.
Затем законодатель изменил данную ситуацию введением обязательного досудебного
порядка разрешения споров по определенным категориям дел. В дальнейшем
претензионный порядок стороны стали использовать добровольно практически по всем
возникающим спорам для попытки мирного урегулирования возникших разногласий, либо
же чтобы оповестить контрагента о возможном дальнейшем судебном разбирательстве.

Переговоры и медиация в современных условиях являются передовыми способами
урегулирования конфликтов в жилищной сфере и в сфере защиты прав жилищных
организаций. Это обусловлено простотой данных процедур, их срочностью. В сфере
жилищного и коммунального хозяйства урегулирование споров в судебном порядке может
быть в какой-то степени нелогичным и нерациональным, поскольку имеет место
перегруженность судов и в целом процент исполненным судебных решений
катастрофически мал. Медиация и переговоры в ближайшие несколько лет безусловно
приобретут еще большую популярность и станут основой для защиты прав жилищных
организаций.

Претензионная переписка представляет собой нечто среднее между мирным досудебным
способом урегулирования конфликта и обращением за защитой в суд. Зачастую претензия
является лишь формальным соблюдением обязательного претензионного порядка, потому
об эффективности данного способа зачастую говорить не приходится.

При заключении договора необходимо в нем указать на досудебные способы
урегулирования конфликта, в случае, если таковой возникнет. При этом можно в таком
пункте предусмотреть не только использование обязательного для конкретного случая
претензионного порядка, но и переговоров или медиации. Это бы сократило количество
случаев обращения в суд за защитой и увеличило бы эффективность разрешения
возникшего между сторонами спора.
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Глава 3. Способы повышения платёжной дисциплины в
зарубежных странах

Пандемия коронавируса Covid-19 и последующие события в мировой экономике негативно
сказались на общих доходах населения, что привело к увеличению задолженностей по
жилищным и коммунальным услугам.

Также важно понимать, что одной из особенностей пандемии является значительное
увеличение количества граждан, работающих дистанционно (из собственного дома), что
приводит к росту платежей по услугам ЖКХ и создает дополнительную финансовую
нагрузку на эту сферу. Рассмотрим некоторые способы повышения платёжной дисциплины
потребителей ЖКХ в иностранных государствах и сопоставим их с отечественными мерами
поддержки.

В Соединенных Штатах Америки система ЖКХ построена достаточно сложно. Во многом это
объясняется тем, что подавляющее большинство коммунальных служб – частные, а
перечень потребляемых услуг во многом зависит от географии штата15. Это означает, что в
случае возникновения задолженности по оплате услуг ЖКХ, спор будет проходить между
частной компанией и физическим лицом.

Главный плюс этого подхода заключается в том, что споры между частными лицами всегда
носят более диспозитивный характер, нежели споры частного лица и бюджетной
организации. Зачастую бюджетные организации скованны внутренними нормами, не
дающими им в определенный момент пойти на необходимые уступки и компромиссы16.

Адаптировать под отечественные реалии данную систему с одной стороны достаточно
просто, с другой – крайне сложно. Простота заключается в том, что необходимо дать
возможность частным организациям большую рыночную свободу. Сложность же в том, что
сегодня в России все-таки система ЖКХ функционирует по другим правилам –
значительную часть рынка занимают различные бюджетные учреждения (к примеру, ГБУ
«Жилищник») или компании с долей участия государства в уставном капитале. Частые
компании во многом имеют зависимость от решений органов местной или региональной
власти. В некоторых субъектах РФ «влияние» государства на управляющие организации
особо ощущается (например, Московская область, Мурманская область).

В опыте Соединенных Штатов Америки также необходимо рассмотреть государственные
льготы и субсидии, представляющиеся для оплаты услуг ЖКХ гражданам. Обычно такие
программы, условия выплат и критерии субъектом, которым они предоставляются,
устанавливает сам штат. Рассмотрим подробнее программу HEAP штата Нью-Йорк17.

17 Программа помощи в оплате расходов на электричество и отопление жилья (HEAP) // официальный сайт
Нью-Йорка. URL: https://access.nyc.gov/ru/programs/home-energy-assistance-program-heap/#determine-your-
eligibility

16 Сергачев А.А., Ряполов А.Н. Экономическая оценка текущего состояния и перспектив модернизации сферы
ЖКХ // Агротехника и энергообеспечение. 2020. № 3 (28). С.45.

15 Меркулова В.С., Абакумов Р.Г. Анализ применяемых организационных механизмов управления
жилищно-коммунальным хозяйством в России и зарубежных странах // Инновационная экономика:
перспективы развития и совершенствования. 2018. №8 (34). С. 251-257
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Так, она позволяет получить субсидию на выплату долга в том случае, если гражданину
США отключили или собираются отключить электричество, от которого работает
отопительная система или термостат, а также в некоторых иных случаях. Данная система
позволяет повысить платёжную дисциплину тех потребителей услуг ЖКХ, которые
оказались в сложной ситуации из-за пандемии или же в целом не имеют достаточного
дохода для осуществления платежей.

Важным в данном случае является то, что эта программа позволяет выполнить
потребителям свои обязательства перед управляющей компанией и последние получают
доход, необходимый для дальнейшего функционирования системы ЖКХ. Также нужно
понимать, что уменьшается количество судебных споров, негативно влияющих на общую
платёжную дисциплину потребителей, т.к. в случае, если он проигрывает суд, он должен
оплатить не только свой долг, но и государственную пошлину, расходы управляющей
организации на представителя и иногда штраф.

В России аналогом этой программы выступают различные региональные субсидии. В
частности, граждане, если более 10% дохода их семьи тратится на коммунальные платежи,
имеют право на получение соответствующих выплат. Для семьи из двух человек
максимальных допустимых доход для получения субсидии – 81 087 рублей. Для сравнения,
по программе HEAP штата Нью-Йорк максимальный доход семьи из двух человек для
получения субсидии – 3,569 долларов США.

Важно понимать, что приведенный цифры необходимо привести к общему знаменателю
для сопоставления их показателей. Так, прожиточный минимум в Москве составляет 18 714
рублей. В Нью-Йорке понятие прожиточного минимума как таковое не используется, но мы
можем вывести его из минимальной заработной платы, которая составляет 7.5 долларов
США в час, а значит в месячном исчислении минимальная заработная плата составляет
около 1200 долларов США в месяц. Рассматривая семью из двух человек, можно сделать
вывод, что в России получить по формальному критерию субсидию проще, поскольку
уровень максимального дохода семьи в соотношении с прожиточным минимум
значительно выше, чем в США.

Сравнивая количество документов, необходимых для получения субсидии в Москве и
Нью-Йорке, мы можем сделать вывод, что оно особенно не отличается. Так, потребителям
услуг ЖКХ нужно приложить паспорт, справку, подтверждающую уровень дохода семьи,
документ, удостоверяющий право собственности или право пользование жилым
помещением и документы, устанавливающие тарифы по ЖКХ.

Важным отличием программ друг от друга является то, что в России, согласно статье 159
Жилищного кодекса РФ, «субсидии не предоставляются гражданам при наличии у них
подтвержденной вступившим в законную силу судебным актом непогашенной
задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг», когда как в США
сумма субсидии может быть направлена на погашение уже имеющейся задолженности.

Мы считаем, что подход к предоставлению субсидий в США, в большей степени позволяет
повысить платёжную дисциплину потребителей, поскольку, в противном случае, возникает
замкнутый круг – у граждан нет денежных средств для оплаты услуг ЖКХ – они не
оплачивают услуги ЖКХ – сумма их долга растет – долг взыскивают в судебном порядке – у
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граждан опять нет денежных средств для оплаты услуг ЖКХ. В таком случае направление
субсидии на оплату задолженности одновременно позволит и снизить долговую нагрузку
граждан, что поможет им восстановить платёжеспособность, и позволит управляющей
компании получить те денежные средства, на которые она рассчитывала.

Мы полагаем, что в условиях пандемии и потенциального роста безработицы в ближайший
год, оптимальным будет внести изменения в ЖК РФ и допустить возможность
предоставления субсидий лицам, имеющим долги по ЖКХ.

Говоря о повышении платёжной дисциплины, нужно понимать, что во многом она зависит
от тех условий, которые возникают на рынке услуг ЖКХ. В данном вопросе интересно было
бы упомянуть опыт Великобритании.

После проведения реформы ЖКХ цены на услуги в этом государстве значительно
снизились, однако, спустя время, стали расти сопоставимо с темпами инфляции18. В
Великобритании подавляющее большинство коммунальных услуг приватизировано, что
позволяет провести аналогии с США. Однако важной особенностью данного государства
является тот факт, что потребитель может выбирать несколько компаний,
предоставляющих однородные коммунальные услуги. К примеру, в один и тот же дом днем
может поставлять водоснабжение одна компания, а ночью – друга. Соответственно, тарифы
у двух компаний также будут разные19.

Диверсификация компаний в данном случае позволяет потребителям подобрать
оптимальную по перечню услуг и тарифов программу коммунального обслуживания
помещения, что позволяет снизить общие затраты на ЖКХ и увеличить платёжную
дисциплину.

Также в Великобритании в качестве способа разрешения конфликта потребителя услуг ЖКХ
и организации активно применяется медиация20. Медиация – разрешение спора по
средствам посредничества, целью которого является нахождение компромисса между
спорящими сторонами. В Российской Федерации этот институт только зарождается, однако
применимость его к сфере жилищных и коммунальных услуг оставляет желать лучшего.

Во многом это вызвано тем, что, как мы указывали ранее, многие управляющие
организации являются бюджетными либо «зависимыми» от решений органов власти. Это
приводит к тому, что их материальных и временных ресурсов, а также квалификации
кадров21, зачастую не хватает для разрешения спора не судебным путем. Однако даже с
учетом сегодняшних реалий решение обратиться к медиатору вместо суда будет хорошей
альтернативой судебному разбирательству.

21 Корепина Е.А., Дугарская Т.А. Актуальные проблемы кадрового потенциала на предприятиях в сфере
жилищно-коммунального хозяйства // Государственная служба и кадры. 2021. №1. С.76-79.

20 Литвинова Е.В., Данилова В.А. Проблемы и перспективы применения процедуры медиации в сфере
жилищно-коммунального хозяйства // Сервис. 2018. № 4. С. 3.

19 Fields, D., Rogers, D. Towards a Critical Housing Studies Research Agenda on Platform Real Estate // Housing,
Theory and Society. Article in Press. 2019. № 12. С. 12-21.

18 Панова О.И. Отдельные аспекты отрасли ЖКХ Великобритании // Евразийский Союз Ученых. 2015. № 4-2
(13). С.126-130.

25



Говоря также о способах урегулирования конфликтов, нужно упомянуть, что досудебное
урегулирование споров с участием потребителя жилищных и коммунальных услуг сегодня
необязательно. Т.е. управляющая компания или ТСЖ при наличии задолженности за
коммунальные услуги могут обратиться в суд сразу же.

В Германии досудебный порядок в подобных спорах, как и во всех спорах, где требованием
выступает взыскание задолженности, обязателен22. Эти положения позволяют разрешить
многие конфликтные ситуации до момента обращения в суд. Мы считаем, что введение
обязательного претензионного порядка в спорах по взысканию долгов по ЖКХ повысит
платёжную дисциплину потребителей, поскольку на досудебной стадии стороны могут
договориться о рассрочке платежа, отсрочке, пересчете или выбрать иной
взаимоприемлемый для обеих сторон вариант.

Также в Германии действует институт собственников жилых помещений – совладельцев.
При сопоставлении отечественного регулирования и регулирования в Германии, мы можем
сделать вывод, что важной особенностью в данном вопросе является
морально-нравственная составляющая плательщиков жилищных и коммунальных услуг,
которая выражается в некотором общественном осуждении людей, не вносящих
соответствующие взносы. Это не относится к правовых способам повышения платёжной
дисциплины, однако оказывает на нее значительное воздействие.

Таким образом, в ходе проведенного исследования, нами был рассмотрен международный
опыт повышения платёжной дисциплины потребителей жилищных и коммунальных услуг
на примере США, Великобритании и Германии. В качестве основного вывода следует
указать тот факт, что увеличение количества негосударственных компаний в сфере ЖКХ
должно благоприятно сказаться на рассматриваемой проблеме.

22 Гордейко М.А., Швандерова А.Р. Судебная власть и организация судопроизводства в ФРГ // Инновационная
наука. 2017. № 4-4. С. 169-172.
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Заключение

Современное законодательство в сфере управления многоквартирными домами является
нестабильным и преимущественно направлено на защиту интересов собственников
помещений. Связано это, в первую очередь, с государственной жилищной политикой,
направленной на всемерную защиту прав слабой стороны договора управления.

В настоящем исследовании рассмотрены вопросы правового регулирования способов
повышения платёжной дисциплины потребителей жилищных и коммунальных услуг в
Российской Федерации, деятельности управляющих организаций и жилищных
объединений в данной сфере.

Особое внимание уделяется анализу не только жилищного и гражданского
законодательства, но также доктрине и судебной практике.

Сделаны следующие научно-обоснованные выводы в части основных направлений
повышения платёжной дисциплины в Российской Федерации:

1. Целью дисциплины в жилищных отношениях является:
➢ надлежащее исполнение договоров (субъективная цель). Очевидно, что именно к

исполнению договора должны стремиться его стороны.
➢ обеспечение стабильности жилищных отношений (объективная цель).

2. Необходимо поменять приоритет государственной жилищной политики с «активного
собственника» на «осознанного собственника». Хозяйственные собственники в
многоквартирном доме – это вопрос не активности, а осознанности. Осознавать бремя
содержания – значит понимать и уважать закон, устанавливающий права и обязанности в
отношении содержания имущества, руководствоваться хозяйским чувством и правилами
общежития, быть готовым к кооперации с остальными собственниками и иными лицами,
охраняющими твое имущество. Осознанный собственник будет стараться соблюдать
платёжную дисциплину, поскольку будет понимать, за что он платит.

Через ЖК РФ и подзаконные акты необходимо проводить правило ответственного
отношения собственника, закрепляя в некоторых случаях меры принудительного
воздействия на нерадивого собственника.

Собственник должен знать не только свои права, но и обязанности. Притом, риск
неисполнения обязанностей собственником должен быть больше и тяжелее риска уйти от
таких обязанностей.

3. Использование новых способов повышения платёжной дисциплины. Переговоры –
это процесс принятия совместного решения двумя или более сторонами. В сравнении
другими способами разрешения споров переговоры проводятся с непосредственным
участием заинтересованных лиц, которые сами определяют предмет и время переговоров.
Особой разновидностью переговоров является личный прием руководителя управляющей
организации или уполномоченного им лица. Такой прием может проходить как в офисе
управляющей организации, так и в дистанционном формате, единолично либо с участием
специалистов.
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Претензионная переписка. Претензия – письменный документ, в котором содержатся
требования исполнении основных обязательств должника, о возмещении убытков, уплате
неустойки, процентов за пользование чужими денежными средствами, применении иных
мер гражданско-правовой ответственности. Претензионный порядок урегулирования
споров в ЖКХ не предусмотрен. Однако в спорах, подведомственных арбитражному суду,
предварительная претензионная работа является, по общему правилу, обязательной. Это
могут быть споры между управляющими и ресурсоснабжающими организациями, с
участием подрядчиков и иные экономические споры.

Медиация – это альтернативная процедура разрешения спора при участии нейтральной
незаинтересованной в конкретном споре стороны – медиатора (посредника). Последний
помогает сторонам выработать определенное соглашение (медиативное и (или) мировое
соглашение) по спору, при этом стороны полностью контролируют процесс принятия
решения по урегулированию спора и условия его разрешения. Внедрение медиации
является необходимым в целях сокращения нагрузки на судей и, как следствие, повышения
качества правосудия.

4. Бесконфликтная среда в ЖКХ. В законодательстве отсутствует обязательный
претензионный порядок, а потому много жилищных споров решается в административном
и судебном порядках. От этого страдают интересы всех участников рынка ЖКХ. Жилищные
споры должны решаться во внесудебном порядке с использованием альтернативных
внесудебных процедур. Это индикатор зрелости общества и цивилизованный способ
преодоления конфликтов в сфере ЖКХ без участия административных органов и суда.

5. На примере ряда зарубежных стран показан положительный эффект использования
альтернативных процедур при решении споров о задолженности за ЖКУ. Так, в США,
Великобритании, Германии досудебный порядок в спорах, где требованием выступает
взыскание задолженности, обязателен. Такой порядок разрешения споров позволяет
разрешать многие конфликтные ситуации до момента обращения в суд. Предлагается
сделать обязательным соблюдение претензионного порядка при решении жилищных
споров о задолженности и претензиях к качеству жилищных и коммунальных услуг.
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