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Размер платы за жилое помещение и коммунальные 

услуги: проблемы, дискуссии, возможные решения  
 
Аннотация. В статье предпринимается попытка выявить основные противоречия в сфере обще-

ственных отношений в системе ЖКХ, прежде всего связанных с платой за помещение и коммуналь-

ные услуги. С этой целью предпринята попытка анализа статей ЖК РФ не только в аспекте содержа-

ния, но и практике применения. Выявлены противоречия между предполагаемыми и реальными ре-

зультатами применения действующего законодательства регулирования общественных отношений в 

системе ЖКХ. Также на возникновение противоречий влияет тот факт, что отношения в системе 

ЖКХ регулируются не только федеральными, но и региональными и муниципальными нормативно-

правовыми актами. Вследствие этого положение дел в системе может разниться в разных субъектах 

Российской Федерации. Также указывается, что законодатель стремится подтолкнуть собственников 

и нанимателей участвовать в коллективном управлении многоквартирном доме. К сожалению, при-

ходится констатировать, что пока граждане не способны коллективно решать возникающие пробле-

мы.  
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The amount of payment for residential premises and utilities: 

problems, discussions, possible solutions 
 
Abstract. The article attempts to identify the main contradictions in the sphere of public relations in the hous-

ing and communal services system, primarily related to the payment for premises and utilities. To this end, 

an attempt has been made to analyze the articles of the Housing Code of the Russian Federation not only in 

terms of content, but also in practice. Contradictions between the expected and actual results of the applica-

tion of the current legislation regulating public relations in the housing and communal services system are 

revealed. Also, the occurrence of contradictions is influenced by the fact that relations in the housing and 

communal services system are regulated not only by federal, but also by regional and municipal regulatory 

legal acts. As a result, the state of affairs in the system may vary in different subjects of the Russian Federa-

tion. It is also indicated that the legislator seeks to encourage owners and employers to participate in the col-

lective management of an apartment building. Unfortunately, we have to admit that so far citizens are not 

able to collectively solve the problems that arise. 
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опросы, связанные с определением 

размера платы за жилое помещение 

и коммунальные услуги, не просто 

актуальны, но злободневны в нашей 

стране. Очень часто потребители комму-

нальных услуг, сопоставляя их цену и ка-

чество, задаются вопросом: а за что, соб-

ственно, начислены такие суммы? Поэто-

му, наверно, каждый житель нашей стра-

ны, включая иждивенцев, хочет разобрать-

ся в сумме, которая проставлена в тех 

квитках, которые ежемесячно приходят к 

нему или к его семье как «плата за кварти-

ру». При этом подавляющее большинство 

не понимает, как происходит начисление 

платежей, каковы механизмы исчисления 

пени за просрочку платежа, что будет, ес-

ли не осуществлять «плату за квартиру». 

Также подавляющее большинство населе-

ния нашей страны считает, что осуществ-

ляемые ими платежи «не справедливые» 

или даже «грабительские». Любое обра-

щение в управляющие компании безре-

зультатно. Ситуация в системе ЖКХ, дей-

ствительно, плачевна. Исправить ее власти 

пытаются, в том числе и за счет изменения 

законодательства, регламентирующего 

общественные отношения в этом секторе 

народного хозяйства.  

Основным документом, регламенти-

рующим вопрос размера платы за жилое 

помещение, является Жилищный кодекс 

РФ. Его принятие в 2004 году отражало 

процессы внедрения рыночных отношений 

и в сегменты ЖКХ. Основная задача ново-

го кодекса, по всей видимости, сделать 

этот сегмент экономических отношений 

рентабельным. Решение этой задачи свя-

зывалось с некоторыми абстрактными 

представлениями о том, что предпринима-

тель работает лучше чиновника, а потому 

передача ЖКХ в эффективные руки част-

ника позволит решить накопившиеся про-

блемы (прежде всего, это изношенный 

фонд) и сделать жизнь потребителей ком-

фортнее. Относительно последнего: по 

первому звонку в квартиру к гражданину 

должен прийти мастер и исправить воз-

никшие неполадки в системе водо-, газо-, 

теплоснабжения и т.д.  

Ранее действовавший ЖК РСФСР, 

уже с многочисленными поправками, не 

мог с достаточной эффективностью регу-

лировать сложившееся в системе отноше-

ния, которые еще в советское время под-

вергались высмеиванию (достаточно 

вспомнить гениальный фильм Г. Данелия 

«Афоня»). Надо отметить и тот факт, что и 

новый ЖК не смог разрешить все противо-

речия, накопившееся в системе ЖКХ за 90-

е годы XX в. и начала нулевых годов XXI 

в., сохраняются они и по настоящее время.  

К тому же с учетом разграничения 

полномочий между федеральным центром 

и субъектами федерации общественные 

отношения в системе ЖКХ осложнились 

двойным регулированием: как федераль-

ным законодательством, так и региональ-

ным.  

Также в регулирование отношений в 

системе ЖКХ может вмешиваться судеб-

ная власть. Так, например, при рассмотре-

нии спора АО «Яртортеплоэнерго» и Пра-

вительства Ярославской области суд обя-

зал исполнительную власть региона при-

нять нормативный правовой акт, изменя-

ющий нормативы потребления комму-

нальных услуг [7]. Можно также обратить-

ся к Постановлению Пленума Верховного 

Суда РФ от 27 июня 2017 г. № 22 «О неко-

торых вопросах рассмотрения судами спо-

ров по оплате коммунальных услуг и жи-

лого помещения, занимаемого гражданами 

в многоквартирном доме по договору со-

циального найма или принадлежащего им 

на праве собственности» [6]. Пленум разъ-

ясняет применение норм права в споре 

между субъектами правоотношений в си-

стеме ЖКХ.  

Наконец, в соответствии со ст. 14 ЖК 

РФ отношения по оплате жилого помеще-

ния и коммунальных услуг могут регули-

В 
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роваться и актами органов местного само-

управления.  

Подобное многоуровневое регулиро-

вание привело к слому единой системы 

ЖКХ страны, вследствие чего в разных 

регионах ситуация и с оплатой, и с каче-

ством предоставляемых услуг может быть 

различной.  

В свою очередь, разграничение пол-

номочий позволяет отдельным управлен-

ческим командам навести порядок в си-

стеме, но, с другой стороны, в дотацион-

ных регионах, как правило, мы наблюдаем 

постепенное разрушение системы: если в 

Москве, в результате реализации програм-

мы реновации, людей переселяют из 

вполне пригодных для жилья домов в но-

востройки, то в отдельных регионах люди 

«доживают свой век» даже не в хрущевках, 

а в сталинских бараках. Конечно, данная 

проблема социально-экономическая, а не 

правовая. Тем не менее, отдельные ее ас-

пекты порождены и недостатком правово-

го регулирования системы ЖКХ.  

Как же на федеральном уровне регу-

лируются общественные отношения в си-

стеме ЖКХ? Рассмотрим основные поло-

жения ЖК РФ.  

Во-первых, в соответствии со ст. 153 

законодатель обязует физические и юри-

дические лица своевременно и полностью 

вносить плату за жилое помещение и ком-

мунальные услуги [1]. В отличие от ЖК 

РСФСР (ст. 55), в котором устанавлива-

лись определенные нормы оплаты за по-

требляемые услуги, новый кодекс не опре-

деляет, кто будет устанавливать размер 

оплаты. Но при этом законодатель по-

дробно определяет категорию лиц, кото-

рым надлежит оплачивать жилье и комму-

нальные платежи. К ним относятся: нани-

матели жилого помещения по договору 

социального найма, арендаторы жилого 

помещения государственного или муници-

пального жилищного фонда, члены жи-

лищного кооператива, собственники по-

мещений, застройщики в отношении по-

мещений в доме, не переданных иным ли-

цам по передаточному акту или иному до-

кументу о передаче [1]. Следует согла-

ситься с В.С. Карягиной в том, что законо-

датель сделал акцент на необходимости 

оплачивать услуги всем участникам жи-

лищных правоотношений [9].  

Статья 154 ЖК РФ подробно регла-

ментирует структуру платы за жилое по-

мещение и коммунальные услуги для всех 

категорий граждан и юридических лиц. 

При этом, во-первых, законодатель разгра-

ничивает категорию лиц, для которых со-

ставляющие платы будут различаться 

(например, разграничивает структуру 

оплаты коммунальных платежей между 

нанимателями, нанимателями по договору 

найма жилого помещения жилищного 

фонда социального использования и соб-

ственниками), во-вторых, обозначает услу-

ги, подлежащие оплате. К числу последних 

относится не только плата за коммуналь-

ные платежи, но и за содержание жилого 

помещения, включая расходы на содержа-

ние дома и его капитальный ремонт [1]. 

При этом плата за коммунальные 

услуги включает в себя плату за холодную 

воду, горячую воду, электрическую энер-

гию, тепловую энергию, газ, бытовой газ в 

баллонах, твердое топливо при наличии 

печного отопления, плату за отведение 

сточных вод, обращение с твердыми ком-

мунальными отходами [1]. 

В соответствии с ЖК РФ установлена 

ежемесячная плата за жилье и коммуналь-

ные услуги.  

Статья 156 Кодекса непосредственно 

регламентирует размер платы. Сама плата 

за жилое помещение зависит от размера 

занимаемой площади (так что чем более 

комфортное жилье (чем оно больше по 

площади), тем дороже за него приходится 

платить). Хотя это условие соблюдается не 

всегда. Например, общеизвестно, что рас-

ходы на коммунальные платежи в частных 

домах, площадь которых может быть 

больше, по факту меньше, чем в много-

квартирных домах.  

Много споров вызывает п. 3 ст. 156 

ЖК, согласно которому размер платы за 

пользование и содержание жилого поме-
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щения может устанавливаться органами 

местного самоуправления [1]. Исходя из 

этого пункта, размер платы может раз-

ниться в различных населенных пунктах 

РФ. Для населения является понятным тот 

факт, когда жители крупных городов, где 

аккумулировано больше денежных средств 

(особенно в столичных городах), платят за 

жилье больше, чем жители небольших го-

родов. Проблемным является вопроса раз-

мера платы за жилье, когда жители малого 

города платят больше, чем жители мегапо-

лиса. А таких случаев по России очень 

много (речь не идет о северных территори-

ях). Получается, что жители оказываются 

заложниками решений, принятых муници-

пальными органами власти.  

ЖК большое внимание уделил само-

управлению в системе ЖКХ. Пункты 7 и 8 

указанной статьи посвящены вопросам де-

ятельности организаций управления мно-

гоквартирным домом: размер платы за со-

держание жилого помещения определяется 

общим собранием жильцов. При этом п. 

8.1 оставляет за государством установле-

ние минимального размера взноса на капи-

тальный ремонт.  

Много споров вызывает п. 9.2 и 9.3, 

предусматривающие наличие общедомо-

вых приборов учета и начисление общедо-

мовых платежей согласно их показаниям, в 

том числе возможность возвращения опре-

деленных сумм в случае переплаты [1]. На 

практике разобраться с этим очень сложно, 

практически невозможно. Непонятно, кто 

сверяет данные коллективных приборов 

учета и передает их поставщикам услуг, 

кто их должен ремонтировать и менять. 

Законодатель полагается на органы само-

управления коллективным домом. Однако 

обстоятельства таковы, что жители одного 

этажа зачастую не знают друг друга. А по-

тому контролировать данные приборов 

учета общедомового пользования не мо-

гут. Поэтому бывает так, что грамотные и 

активные жильцы современного дома 

класса люкс платят меньше, чем жильцы 

маленькой «хрущевки».  

Пункт 11 указанной статьи, защища-

ющий права собственников или нанимате-

лей, реализовать в нашей стране практиче-

ски невозможно. Чтобы воспользоваться 

своими правами, нужны знания и время 

для судебных тяжб. Как правило, соб-

ственники и наниматели, знающие свои 

права, люди работающие, а потому не об-

ладают временем для участия в спорах с 

управляющими компаниями, а те из них, 

которые имеют время (пенсионеры), не 

обладают нужными знаниями. Пользуясь 

этим, УК, если возникают претензии, сни-

жают стоимость на последующие поставки 

услуг, но не делают перерасчет за преды-

дущие.  

Еще одним нормативно-правовым 

актом, регулирующим вопросы размера 

платы за жилое мощение, является Поста-

новление Правительства Российской Фе-

дерации от 13 августа 2006 г. № 491 «Об 

утверждении Правил содержания общего 

имущества в многоквартирном доме и 

Правил изменения размера платы за со-

держание и ремонт жилого помещения в 

случае оказания услуг и выполнения работ 

по управлению, содержанию и ремонту 

общего имущества в многоквартирном до-

ме ненадлежащего качества и (или) с пере-

рывами, превышающими установленную 

продолжительность» [4]. Согласно ему, 

собственники помещений в многоквартир-

ном доме, в котором не созданы ТСЖ либо 

жилищный кооператив или иной специа-

лизированный потребительский коопера-

тив и управление, которым осуществляет-

ся управляющей организацией, плату за 

жилое помещение и коммунальные услуги 

вносят этой управляющей организации. В 

то время как собственники помещений в 

многоквартирном доме, осуществляющие 

непосредственное управление таким до-

мом, вносят указанную плату в соответ-

ствии с договорами, заключенными с ли-

цами, осуществляющими соответствую-

щие виды деятельности. В аналогичном 

порядке собственники данных помещений 

оплачивают услуги и работы по их содер-

жанию и ремонту. 
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Как предусматривает ч.  11 ст. 155 

ЖК, неиспользование собственниками, 

нанимателями и иными лицами помеще-

ний не является основанием невнесения 

платы за жилое помещение и коммуналь-

ные услуги. При временном отсутствии 

граждан внесение платы за отдельные ви-

ды коммунальных услуг, рассчитываемой 

исходя из нормативов потребления, осу-

ществляется с учетом перерасчета плате-

жей за период временного отсутствия 

граждан в порядке, утверждаемом Прави-

тельством РФ [1]. 

Лица, несвоевременно и (или) не 

полностью внесшие плату за жилое поме-

щение и коммунальный услуги (должни-

ки), обязаны уплатить кредитору пени в 

размере 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 фак-

тической оплаты включительно. Увеличе-

ние указанного размера пеней не допуска-

ется [8]. 

Итак, ЖК РФ регламентировал раз-

мер и порядок определения платы за жилое 

помещение. Однако перераспределил пол-

номочия в пользу даже не муниципальных 

властей, а коллективных органов, создан-

ных собственниками жилых помещений. 

Представляется, ввиду не развитых форм 

объединений собственников жилья, зако-

нодатель поспешил с подобными решени-

ями. Собственно, как мы уже указывали, 

речь идет не о недоработке самого закона, 

а о его практической реализации. Это же 

касается им размера платы за коммуналь-

ные услуги.  

Определение размера платы за ком-

мунальные услуги регламентируется, по 

сути, п.1. ст. 157 ЖК РФ [1]. Собственно, 

сам механизм понятен: сколько использо-

вал – столько и платишь. Вопросы возни-

кают в связи с тарифами, которые исполь-

зуются для расчета стоимости потребляе-

мых услуг [1]. 

В Липецкой области объёмы потреб-

ления коммунальной услуги определяются 

тремя возможными способами: 

по показаниям установленных инди-

видуальных приборов учёта; 

по нормативам потребления (в случае 

отсутствия ИПУ); 

по среднемесячному объёму потреб-

ления (в случае, если потребитель не пере-

дал показания ИПУ, либо если ИПУ вы-

шел из строя или у него истёк межпове-

рочный интервал) [10].  

Сами принципы расчета устанавли-

ваются органами исполнительной власти 

федерального, регионального и муници-

пального уровня [3]. С нашей точки зре-

ния, здесь возможен волюнтаризм руково-

дителей департаментов ЖКХ, особенно 

муниципального уровня.  

Основные проблемы, возникающие в 

связи с платой за коммунальные услуги, 

связаны с тем, что переход на «рыночные 

основы» явно остался незавершенным. По 

факту конечный потребитель (речь идет о 

физических лицах) остается «один на 

один» с управляющей компанией или по-

ставщиком той или иной услуги. Отказать-

ся от услуг того или иного поставщика или 

управляющей компании практически не-

возможно. Почему «практически»? Пото-

му что законодатель говорит об объедине-

нии жильцов дома – но такое объединение 

еще нужно создать и грамотно использо-

вать его ресурсы и возможности. Пока 

граждане на это не способны. В конечном 

счете, мы видим здесь попытки насадить 

институты гражданского общества сверху, 

но они должны развиваться снизу. Только 

в этом случае можно говорить об их эф-

фективности. Пока что мы видим проявле-

ния либо волюнтаризма региональных или 

муниципальных властей, либо монополиз-

ма поставщиков услуг. И на этом фоне 

проявляется беспомощность граждан, не 

способных коллективно отстаивать свои 

интересы.  

В заключение хотелось бы отметить, 

что сложности, связанные с коммуналь-

ными платежами связаны не с самими 
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нормативно-правовыми актами, а с их реа-

лизацией. А пока сфера ЖКХ остается од-

ной из самых проблемных современной 

России.  
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