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Проблематика правового регулирования от-
ношений в сфере жилищно-коммунально-

го хозяйства (далее – ЖКХ) традиционно занимает 
одно из центральных мест в системе российско-
го гражданского и жилищного законодательства. 
Сложившаяся в Российской Федерации (далее 
– РФ) модель оказания коммунальных услуг, ха-
рактеризовавшаяся многоступенчатой структу-
рой взаимодействия между субъектами, претер-
пела существенные трансформации в результате 
реформ последних лет. Федеральный закон от 
03.04.2018 № 59-ФЗ «О внесении изменений в Жи-
лищный кодекс Российской Федерации РФ» (далее 
– Федеральный закон № 59-ФЗ) [1] и последующие 
законодательные акты, включая Федеральный за-

кон от 12.12.2023 № 593-ФЗ (далее – Федеральный 
закон № 593-ФЗ) [2], закрепили институт «прямых» 
договоров между ресурсоснабжающими органи-
зациями и конечными потребителями коммуналь-
ных услуг, исключив управляющие организации 
из цепи расчетов за поставленные ресурсы.

Указанные изменения обусловлены необхо-
димостью повышения эффективности функцио-
нирования жилищно-коммунального комплекса, 
обеспечения прозрачности финансовых потоков 
и пресечения злоупотреблений со стороны управ-
ляющих организаций, допускавших накопление 
значительной задолженности перед ресурсоснаб-
жающими организациями. Сложившаяся право-
применительная практика, в том числе позиции 
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высших судебных инстанций, отраженные в Обзо-
ре судебной практики Верховного Суда РФ № 3, 
утвержденном Президиумом Верховного Суда РФ 
15.11.2023 (далее – Обзор судебной практики ВС 
РФ № 3) [3], свидетельствуют о неоднозначности 
толкования отдельных положений законодатель-
ства и необходимости его дальнейшего совер-
шенствования.

Вместе с тем анализ зарубежного опыта пра-
вового регулирования аналогичных отношений 
позволяет выявить альтернативные модели ор-
ганизации взаимодействия между поставщиками 
коммунальных ресурсов и потребителями. Евро-
пейский Союз в рамках Директивы ЕС 2019/944 
[4] и ранее действовавшей Директивы ЕС 2009/72 
[5] выработал унифицированный подход к обе-
спечению права потребителей на свободный вы-
бор поставщика энергоресурсов, в то время как 
национальные правопорядки отдельных госу-
дарств-членов Евросоюза демонстрируют спец-
ифические черты реализации общих принципов. 
Так, в Федеративной Республике Германия дей-
ствует развитая система разделения расходов 
на коммунальные услуги между арендодателями 
и арендаторами, закрепленная в § 556а Граждан-
ского кодекса (Bürgerliches Gesetzbuch) [6], при 
этом прямые договоры арендаторов с постав-
щиками допускаются, но не являются обязатель-
ными. В Соединенном Королевстве Великобри-
тании и Северной Ирландии институциональная 
модель предполагает активное регулирование 
рынка коммунальных услуг специализирован-
ным органом – Ofgem (Office of Gas and Electricity 
Markets), обеспечивающим защиту прав потреби-
телей, включая арендаторов жилых помещений 
[7]. Французская модель характеризуется сочета-
нием либерализации рынка с жесткими механиз-
мами государственного регулирования тарифов и 
защиты социально уязвимых категорий потреби-
телей посредством института «защиты тарифов» 
[8].

Сравнительно-правовое исследование ука-
занных моделей представляется актуальным в 
свете продолжающегося совершенствования 
российского законодательства о прямых догово-
рах и необходимости обеспечения баланса инте-
ресов ресурсоснабжающих организаций (далее 
– РСО) и потребителей коммунальных услуг. На-
учная новизна исследования заключается в ком-
плексном сравнительно-правовом анализе рос-
сийского и зарубежного регулирования прямых 
договоров в сфере жилищно-коммунальных услуг 
(далее – ЖКУ).

Целью статьи является комплексное иссле-
дование особенностей правового регулирования 
прямых договоров в сфере ЖКУ в РФ и зарубеж-
ных странах, выявление достоинств и недостатков 
действующей российской модели на основе срав-
нительного анализа, и разработка предложений 
по совершенствованию законодательства. Для 
достижения поставленной цели в работе исполь-

зуются общенаучные и специально-юридические 
методы познания: сравнительно-правовой метод, 
системный анализ, метод толкования норм права, 
а также метод анализа судебной практики.

До реформы 2018 года предоставление ком-
мунальных услуг осуществлялось по многосту-
пенчатой модели: РСО заключали договоры с 
управляющими организациями, товариществами 
собственников жилья или жилищными кооперати-
вами, которые, в свою очередь, вступали в расчет-
ные отношения с собственниками и нанимателями 
жилых помещений. Данная модель, несмотря на 
преимущество консолидации платежей, приводи-
ла к систематическому накоплению значительной 
задолженности управляющих организаций перед 
РСО.

Федеральный закон № 59-ФЗ ввёл в Жилищ-
ный кодекс Российской Федерации ст. 157.2, ре-
гулирующую предоставление коммунальных услуг 
непосредственно РСО и региональными операто-
рами по обращению с твёрдыми коммунальными 
отходами [1]. Федеральный закон № 593-ФЗ за-
крепил прямые договоры в качестве общего пра-
вила, обязав собственников и нанимателей жилых 
помещений вступать в непосредственные право-
отношения с поставщиками ресурсов [2]. Указан-
ные изменения вступили в силу с 1 марта 2024 
года, завершив переход от многоступенчатой к 
двусторонней модели договорных отношений. 

Правовая квалификация прямых договоров в 
сфере ЖКХ представляет собой сложную задачу, 
требующую учета специфики регулируемых отно-
шений. С одной стороны, данные договоры обла-
дают признаками договоров присоединения, по-
скольку их условия определяются поставщиком 
коммунальных ресурсов в стандартизированной 
форме, а потребитель лишен реальной возмож-
ности влиять на содержание договора. С другой 
стороны, прямые договоры носят публично-пра-
вовой характер, обусловленный императивным 
регулированием соответствующих отношений 
законодательством о естественных монополиях 
и жилищным законодательством. Постановление 
Правительства РФ от 06.05.2011 № 354 «О пре-
доставлении коммунальных услуг собственникам 
и пользователям помещений в многоквартирных 
домах и жилых домов» (далее – Постановление 
Правительства РФ № 354) устанавливает обяза-
тельные требования к содержанию договоров, 
порядку заключения, изменения и расторжения, 
фактически исключая диспозитивность в регули-
ровании существенных условий [9]. В сфере элек-
троснабжения и газоснабжения Постановление 
Правительства РФ от 04.05.2012 № 442 «О функ-
ционировании розничных рынков электрической 
энергии, мощности и газа» предусматривает обя-
занность гарантирующего поставщика заключить 
договор с лицом, подавшим заявку и присоеди-
нившимся к сетям, в течение установленного сро-
ка, что исключает произвольный отказ в заключе-
нии договора [10].
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Субъектный состав прямых договоров в сфере 
ЖКХ характеризуется четкой дифференциацией 
прав и обязанностей участников. Поставщиками 
коммунальных ресурсов выступают организации, 
осуществляющие регулируемые виды деятельно-
сти в сфере электроэнергетики, газоснабжения, 
теплоснабжения, водоснабжения и водоотведе-
ния, включенные в соответствующие реестры и 
имеющие статус субъектов естественных моно-
полий или иных организаций, осуществляющих 
поставку коммунальных ресурсов на основании 
лицензий [11]. Потребителями в контексте пря-
мых договоров являются собственники и поль-
зователь жилых помещений в многоквартирных 
домах, проживающие в жилых помещениях на за-
конных основаниях и фактически потребляющие 
коммунальные ресурсы [12]. Жилищный кодекс 
РФ в редакции 2023 года расширил круг потре-
бителей, введя понятие «пользователей помеще-
ний», что позволило урегулировать правовое по-
ложение лиц, проживающих в жилых помещениях 
без оформленных правоустанавливающих доку-
ментов, но фактически получающих коммуналь-
ные услуги [2].

Существенной особенностью реформирован-
ной модели является исключение управляющих 
организаций, товариществ собственников жилья 
и жилищных кооперативов из цепи расчетов за 
коммунальные услуги. Если ранее указанные ор-
ганизации выступали плательщиками перед РСО 
и одновременно кредиторами перед собственни-
ками и нанимателями помещений, то в настоящее 
время их функции ограничиваются управлением 
многоквартирным домом и содержания общего 
имущества. Данное изменение, с одной сторо-
ны, устранило риски образования задолженности 
управляющих организаций перед поставщиками 
ресурсов, с другой – перенесло бремя финансо-
вых рисков непосредственно на РСО и потреби-
телей. 

Существенные условия прямых договоров 
детально регламентированы нормативными акта-
ми, что ограничивает свободу договора сторон. К 
обязательным условиям относятся: предмет дого-
вора (вид коммунальной услуги), объем и качество 
предоставляемых услуг, цена и порядок расчетов, 
порядок изменения и расторжения договора, от-
ветственность сторон [9]. 

Европейская модель правового регулиро-
вания отношений в сфере поставки энергоре-
сурсов конечным потребителям формируется 
под влиянием директивного законодательства 
Европейского Союза, устанавливающего обяза-
тельные стандарты для национальных правопо-
рядков государств-членов. Директива 2009/72/
ЕС от 13.07.2009 года, касающаяся общих пра-
вил внутреннего рынка электроэнергии, заложи-
ла основы либерализации розничных рынков и 
обеспечения права потребителей на свободный 
выбор поставщика [5]. Директива ЕС 2019/944 от 
05.06.2019 года, заменившая Директиву 2009/72/

ЕС, углубила и конкретизировала права потре-
бителей, установив, что «все потребители могут 
приобретать электроэнергию у поставщика по 
собственному выбору, и должны гарантировать, 
что все потребители по собственному усмотре-
нию могут одновременно заключить более одного 
договора на поставку электроэнергии» [4]. 

Обязательства государств-членов ЕС по обе-
спечению прямого доступа потребителей к рынку 
энергоресурсов реализуются через националь-
ное законодательство, создающее институцио-
нальные и процедурные механизмы защиты прав 
потребителей. В частности, законодательно пред-
усмотрена обязанность государств-членов ЕС га-
рантировать, что все бытовые потребители имеют 
право требовать заключения договора с гаран-
тирующим поставщиком по ценам, не превыша-
ющим регулируемые тарифы. Данное положение 
обеспечивает универсальный доступ к электроэ-
нергии в случае невозможности заключить дого-
вор на коммерческих условиях. 

Также важным элементом европейской моде-
ли правового регулирования является институт 
«поставщика последней инстанции», закреплен-
ный в Директиве 2019/944, который обеспечи-
вает непрерывность поставок электроэнергии в 
условиях банкротства поставщика или его отказа 
от исполнения обязательств [13]. Данная модель 
представляет собой альтернативу обязательным 
прямым договорам, поскольку сохраняет гиб-
кость в организации правоотношений при гаран-
тированной защите потребителей.

Германская модель правового регулирования 
ЖКУ характеризуется развитой системой разде-
ления расходов между арендодателями и арен-
даторами, закрепленной в § 556а Гражданского 
кодекса Федеративной Республики Германия [6]. 
Данная норма устанавливает, что арендодатель 
вправе возложить на арендатора расходы на ото-
пление, горячее водоснабжение и эксплуатацию 
общедомовых помещений, если это предусмотре-
но договором аренды. В отличие от российской 
модели, немецкое законодательство не предпи-
сывает обязательное заключение прямых догово-
ров арендаторами с поставщиками, предоставляя 
сторонам свободу выбора способа организации 
расчетов [4]. При заключении прямых договоров 
арендатор самостоятельно оплачивает потре-
бленные ресурсы поставщику, однако арендода-
тель сохраняет право контроля за сохранностью 
инженерных систем и вправе требовать предо-
ставления копий платежных документов [14].

Защита арендаторов в немецком праве вклю-
чает строгие ограничения на отключение ком-
мунальных услуг за неуплату. Законодательство 
предусматривает многоступенчатую процедуру 
предупреждения арендатора о задолженности, 
обязанность предложения рассрочки платежа 
при наличии уважительных причин, а также за-
прет отключения отопления в отопительный сезон 
и отключения водоснабжения, если это создает 



Академическая наука  № 2 (апрель-июнь)  2026 г. 23

угрозу здоровью [15]. 
Англосаксонская модель правового регулиро-

вания характеризуется выраженной либерализа-
цией рынка коммунальных ресурсов в сочетании 
с усиленной защитой прав потребителей. Цен-
тральную роль в регулировании отношений игра-
ет независимый государственный орган – Ofgem, 
наделенный полномочиями по контролю за со-
блюдением антимонопольного законодательства, 
защите прав потребителей и обеспечении на-
дежности и бесперебойности энергоснабжения. 
Ofgem также разрабатывает обязательные для 
поставщиков стандарты поведения, включающие 
требования к прозрачности тарифов, порядку за-
ключения и расторжения договоров, обращению 
с незащищенными категориями потребителей [7]. 

Прямые договоры арендаторов с поставщика-
ми коммунальных ресурсов в Великобритании яв-
ляются общепринятой практикой, при этом зако-
нодательство обеспечивает арендаторам жилых 
помещений широкие гарантии независимо от воли 
арендодателя. Согласно официальным рекомен-
дациям Ofgem, арендаторы имеют право заклю-
чать прямые договоры с поставщиками электро-
энергии независимо от воли арендодателя, если 
договор аренды не предусматривает иное [7]. 
Данное право реализуется через механизм смены 
поставщика, упрощенный для бытовых потреби-
телей и не требующий согласия арендодателя. 

Запрет на перекрестное субсидирование и 
обязанность прозрачности тарифов составляют 
важнейшие элементы британской модели защиты 
прав потребителей. Поставщики обязаны предо-
ставлять потребителям ясную и полную инфор-
мацию о структуре тарифов, включая фиксиро-
ванные и переменные составляющие, а также о 
возможных изменениях цен в течение срока дей-
ствия договора. 

Французская модель правового регулирова-
ния прямых договоров в сфере энергоснабже-
ния сочетает либерализацию рынка с жесткими 
механизмами государственного регулирования 
тарифов и активной социальной политикой. Пра-
вовые основы закреплены в Кодексе энергетики 
(Code de l’énergie), который включает положения 
директив ЕС во французское законодательство 
и устанавливает специфические национальные 
правила [16]. Кодекс энергетики гарантирует пра-
во потребителей на свободный выбор поставщика 
и заключение прямых договоров, предусматри-
вая государственное регулирование тарифов на 
электроэнергию и газ для бытовых потребителей 
в случае выбора потребителями регулируемых та-
рифов. 

Сравнительный анализ рассмотренных моде-
лей позволяет выявить общие тенденции и специ-
фические особенности правового регулирования 
прямых договоров в различных юрисдикциях. 
Объединяющим элементом является признание 
права потребителя на свободный выбор постав-
щика и заключение прямых договоров, реализу-

емые через включение положений директив ЕС 
в национальное законодательство. Вместе с тем 
существенные различия наблюдаются в степени 
государственного регулирования тарифов, меха-
низмах защиты прав потребителей и распреде-
лении рисков между субъектами. Разнообразие 
существующих моделей предоставляет россий-
скому законодателю возможность выборочного 
заимствования наиболее эффективных механиз-
мов с учетом отечественной специфики и нако-
пленного правоприменительного опыта.

Анализ действующего российского законода-
тельства о прямых договорах в сфере ЖКХ позво-
ляет выявить ряд системных проблем, требующих 
дальнейшей проработки. Недостаточная защита 
потребителей от предоставления некачественных 
ЖКУ при заключении прямых договоров пред-
ставляет собой одну из наиболее острых проблем. 
При переходе на прямые договоры потребители 
лишились посредника в лице управляющей орга-
низации, которая, наряду с функциями платель-
щика, осуществляла контроль за качеством пре-
доставляемых коммунальных услуг и защищала 
интересы собственников в спорах с поставщика-
ми. В условиях заключения прямых договоров по-
требитель вынужден самостоятельно отстаивать 
свои права, однако правовая несостоятельность 
значительной части потребителей, не обладаю-
щих специальными знаниями в сфере жилищного 
права, создает риск систематического нарушения 
прав. Действующие механизмы защиты, включая 
право на перерасчет при несоответствии каче-
ства услуг, оказываются недостаточными из-за 
сложности доказывания факта предоставления 
услуги ненадлежащего качества и неэффектив-
ности административных процедур рассмотрения 
жалоб надзорными органами.

Сложности взыскания задолженности и риски 
отключения бытовых потребителей от электросе-
ти составляют вторую группу проблем, связанных 
с прямыми договорами. Для РСО переход на пря-
мые договоры означает необходимость работы с 
массовым непрофессиональным контрагентом, 
что требует существенных изменений в систе-
ме управления дебиторской задолженностью и 
влечет рост операционных издержек. Правовые 
механизмы взыскания задолженности, включая 
судебный приказ и исковое производство, оказы-
ваются трудоемкими и не всегда эффективными 
применительно к значительному числу мелких 
должников. Вместе с тем отсутствие у поставщи-
ков альтернативных способов воздействия на не-
плательщиков, за исключением ограничения или 
прекращения поставки, создает дилемму между 
коммерческими интересами и социальной ответ-
ственностью. 

Отсутствие механизмов альтернативного уре-
гулирования споров (медиации) между поставщи-
ками и потребителями представляет собой струк-
турный недостаток российской модели. Споры о 
качестве коммунальных услуг, размере начисле-
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ний, порядке расчетов в подавляющем большин-
стве случаев подлежат рассмотрению в судах 
общей юрисдикции или арбитражных судах, что 
сопряжено с длительностью процесса, высокими 
процессуальными издержками и необходимостью 
привлечения профессиональных представителей. 
Отсутствие подобных институтов в РФ приводит 
к накоплению неразрешенных конфликтов, росту 
социальной напряженности и снижению доверия 
потребителей к институту прямых договоров.

Информационная асимметрия между постав-
щиками и потребителями усугубляется в условиях 
прямых договоров, поскольку потребитель лишен 
возможности получать информацию о состоянии 
инженерных систем и качестве ресурсов через 
управляющую организацию. Поставщики комму-
нальных ресурсов обладают монопольным до-
ступом к данным о техническом состоянии сетей, 
фактических объемах поставок, структуре затрат, 
в то время как потребители располагают ограни-
ченной информацией, содержащейся в платеж-
ных документах. Данная асимметрия затрудняет 
контроль за правильностью начислений, оценку 
обоснованности тарифов и эффективное отстаи-
вание прав при нарушениях. 

Сравнительный анализ правового регулирова-
ния прямых договоров ресурсоснабжения в РФ и 
зарубежных странах позволяет выделить ряд ин-
ститутов и механизмов, которые представляются 
наиболее перспективными для адаптации к рос-
сийским условиям. К ним относятся: институт по-
ставщика последней инстанции, обеспечивающий 
непрерывность поставок в случае нестабильно-
сти или банкротства коммерческого поставщика; 
многоступенчатые процедуры предварительного 
предупреждения об отключении с обязательным 
предложением рассрочки платежа; специализи-
рованные независимые органы разрешения спо-

ров, обладающие экспертизой и полномочиями 
принимать обязательные для сторон решения; 
механизмы коллективной защиты прав потреби-
телей, усиливающие их переговорную позицию в 
отношениях с поставщиками.

Необходимость формирования сбалансиро-
ванной модели регулирования прямых договоров 
обусловлена двойственной природой ЖКУ как 
социально значимых благ, требующих одновре-
менного обеспечения надежности поставок, эко-
номической эффективности и социальной защиты 
населения. Прямые договоры создают предпо-
сылки для повышения прозрачности финансовых 
потоков, снижения рисков накопления задолжен-
ности на промежуточном уровне и развития эле-
ментов рыночной конкуренции на розничных рын-
ках коммунальных ресурсов. Однако достижение 
этих преимуществ возможно лишь при условии 
устранения информационной асимметрии между 
поставщиками и потребителями, создания эф-
фективных и доступных механизмов защиты прав 
потребителей, а также сохранения и развития со-
циальных гарантий, соответствующих специфике 
отрасли.

Сбалансированный подход предполагает 
признание коммунальных ресурсов объектами 
гражданских прав особой правовой природы, 
требующими специального регулирования, кото-
рое сочетает общие нормы гражданского права 
с императивными положениями жилищного зако-
нодательства и законодательства о защите прав 
потребителей. Реализация указанной концепции 
должна найти отражение в дальнейшем разви-
тии Жилищного кодекса РФ, законодательства о 
естественных монополиях, а также в совершен-
ствовании норм, регулирующих ответственность 
сторон и механизмы защиты экономически сла-
бой стороны правоотношений.
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