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В статье исследуется правовая природа обязанности нанимателя жилого помещения 

вносить плату за жилищно-коммунальные услуги и возмещать расходы на электроэнергию. 

Рассматриваются отдельные проблемы квалификации договоров, по которым 

предоставляются жилищно-коммунальные услуги нанимателям жилых помещений, на 

примере Республики Беларусь, Российской Федерации и Украины. 
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Согласно п. 1 ст. 29 Жилищного кодекса Республики Беларусь (далее – ЖК Рес

публики Беларусь) в случаях, предусмотренных договорами найма жилых помещений 

или законодательными актами, наниматели жилых помещений обязаны вносить плату 

за жилищно-коммунальные услуги и возмещать расходы на электроэнергию. 

Легальное определение жилищно-коммунальных услуг дано в п. 10 ст. 1 ЖК Рес

публики Беларусь. Так, жилищно-коммунальные услуги представляют собой услуги 

по поддержанию и (или) восстановлению надлежащего санитарного и (или) техниче

ского состояния жилых домов, иных капитальных строений (зданий, сооружений), 

жилых и (или) нежилых, вспомогательных помещений, по обеспечению их благо

устроенности, благоприятных и безопасных условий для проживания граждан, вклю

чающие в себя коммунальные услуги, техническое обслуживание, техническое обслу

живание лифта, текущий ремонт, капитальный ремонт, санитарное содержание вспо

могательных помещений и иные жилищно-коммунальные услуги, предоставляемые в 

соответствии с договорами. Аналогичное определение закреплено в подп. 1.2 п. 1 ст. 

1 Закона Республики Беларусь от 16 июля 2008 г.  № 405-З «О защите прав потреби

телей жилищно-коммунальных услуг» (далее – Закон № 405-З).  

Таким образом, жилищно-коммунальные услуги напрямую влияют на качество 

жилого помещения, его предназначенность и пригодность для проживания, без ком

мунальных услуг невозможно полноценное пользование не только жилым 



85 

помещением, но и подсобными и вспомогательными помещениями. Каждый нанима

тель жилого помещения пользуется теми или иными жилищно-коммунальными услу

гами. 

В юридической литературе отсутствует единый поход к определению правовой 

природы отношений, возникающих при предоставлении жилищно-коммунальных 

услуг нанимателям жилых помещений.  

По мнению одних, например, А. Ю. Кабалкина, С. В. Коребо, не все осуществ

ляемые нанимателем жилого помещения платежи за предоставляемые ему комму

нальные услуги лежат в рамках договора найма жилого помещения. Некоторые ком

мунальные услуги находятся за пределами жилищных отношений, и предоставляется 

только на договорных условиях [1, с. 127−128; 2, с. 52]. Следовательно, некоторые 

жилищно-коммунальные услуги предоставляются нанимателю на основании дого

вора найма жилого помещения и их предоставление должен обеспечить наймодатель, 

а некоторые жилищно-коммунальные услуги предоставляются на основании отдель

ных договоров, заключенных нанимателем непосредственно с организацией, предо

ставляющей соответствующие услуги. В качестве таких договоров чаще всего выде

ляют договоры газоснабжения, электроснабжения, водоотведения, водоснабжения, 

теплоснабжения.  

По мнению других, например, В. Ф. Чигира, Г. Ф. Шешко, отношения по оказа

нию гражданам коммунальных услуг являются составной частью сложного жилищ

ного правоотношения, они неотделимы от жилищных отношений по использованию 

жилого помещения и возникают без дополнительных соглашений [3, с. 100; 4]. 

Именно поэтому предмет договора найма жилого помещения носит сложный характер 

и включает в себя не только жилое помещение, но и работы и услуги, поскольку жилое 

помещение, это лишь одно из составляющих данного договора и пользование жилым 

помещение неразрывно связано с потреблением проживающими в нем лицами ком

мунальных услуг [5, с. 91]. 

К аналогичному выводу пришел и Верховный Суд Российской Федерации, ко

торый в своем решении от 22 апреля 2002 г. № ГКПИ2002-334, 382 отметил, что «обес

печение нанимателя жилого помещения электрической и тепловой энергией является 

коммунальной услугой, основанной на договоре найма жилого помещения, и «энер

гия» в таких случаях не является для нанимателя товаром. …  Вышеизложенное отно

сится и к обеспечению нанимателей тепловой энергией, водой и предоставлению 

услуг по канализации» [6]. По мнению Верховного Суда Российской Федерации нани

матель жилого помещения не может выступать в качестве стороны договора энерго

снабжения, водоснабжения и иных договоров, заключаемых с ресурсоснабжающей 

организацией, поскольку оборудование, необходимое для заключения таких догово

ров принадлежит собственнику жилого дома. И, следовательно, правоотношение, свя

занное с оказанием жилищно-коммунальных услуг, входит в жилищное правоотноше

ние найма. 

Такой подход к определению правовой природы отношений, возникающих при 

предоставлении жилищно-коммунальных услуг нанимателям жилых помещений, 

нашел свое отражение в Жилищном кодексе Российской Федерации (далее – ЖК Рос

сийской Федерации) и Законе Украины от 12 января 2006 г. № 3334-IV «О жилищном 

фонде социального назначения» (далее – Закон Украины № 3334-IV). Законом Укра

ины № 3334-IV регулируется порядок предоставления социального жилья, которое 

бесплатно предоставляется гражданам Украины, нуждающимся в социальной защите, 

на основании договора найма жилья на определенный срок. Согласно ст. 21 Закона 
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Украины № 3334-IV предметом договора найма жилого помещения из жилищного 

фонда социального назначения является квартира или усадебный жилой дом или жи

лое помещение в социальном общежитии, а также перечень жилищно-коммунальных 

услуг, предоставляемых нанимателю согласно договору социального найма.  

Таким образом, украинский законодатель закрепляет сложный предмет дого

вора найма, где наряду с материальным объектом – жильем, в качестве предмета вы

ступает также комплекс жилищно-коммунальных услуг, предоставляемых нанима

телю. Следует согласиться с мнением Е. А. Конюховой, что «определение законода

телем в качестве предмета договора жилья перечня жилищно-коммунальных услуг 

свидетельствует лишь о попытке необоснованного механического сочетания двух до

говоров» [7, c. 90].  

Еще одним аргументом представителей второго подхода, является наличие у 

наймодателя и нанимателя взаимных обязательств, возникающих при предоставлении 

жилищно-коммунальных услуг нанимателю. Например, в ст. 65 ЖК Российской Фе

дерации закреплена обязанность наймодателя обеспечивать предоставление нанима

телю необходимых коммунальных услуг надлежащего качества, а в ст. 67 ЖК Россий

ской Федерации закреплена соответствующая обязанность нанимателя оплатить по

требленные коммунальные услуги. Проанализировав содержание норм ЖК Россий

ской Федерации и типовых договоров найма, Д. П. Гордеев и В. Ю. Прокофьев при

шли к выводу, что поскольку обязательства наймодателя и обязательства нанимателя 

являются встречными обязательствами, то, соответственно, и ответственность за свое

временное и качественное предоставление коммунальных услуг нанимателям жилых 

помещений несут соответствующие наймодатели [8].  

Однако с таким утверждение сложно согласиться. Как справедливо отмечает Ю. 

П. Свит, «в случае, когда собственник обеспечивает предоставление коммунальных 

услуг, но на него не возлагается обязанность непосредственного их предоставления, 

он обязан заключить договоры с исполнителем (ресурсоснабжающими организаци

ями), а при необходимости совершить и иные действия, необходимые для получения 

коммунальных услуг. Таким образом, в данном случае на собственника жилого поме

щения, передавшего жилое помещение во временное владение и пользование, должна 

возлагаться ответственность перед нанимателем … только за наличие необходимых 

договоров с исполнителем, но не за предоставление самих коммунальных услуг и ка

чество коммунальных ресурсов» [9, c. 5]. Помимо заключения соответствующих до

говоров, наймодатель жилого помещения обязан также предоставить жилое помеще

ние, которое будет обеспечено всем необходимым оборудованием 

В ЖК Республики Беларусь обязанность наймодателя жилого помещения обес

печивать своевременное оказание жилищно-коммунальных услуг не закреплена. А в 

Законе № 405-З, а именно в ст. 15, закреплено, что обеспечивать своевременное ока

зание жилищно-коммунальных услуг в полном объеме и надлежащего качества обя

зан исполнитель по договору на оказание жилищно-коммунальных услуг.  

В типовых договорах найма жилых помещений, входящих в состав государ

ственного жилищного фонда, и примерной форме договора найма жилого помещения 

частного жилищного фонда организаций, такая обязанность возложена на наймода

теля. Например, согласно подп. 2.2 п. 2 типового договора найма арендного жилья, 

утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 31 де

кабря 2014 г. № 1297 (далее – типовой договор) наниматель арендного жилья имеет 

право требовать в соответствии с законодательством обеспечения своевременного 

предоставления жилищно-коммунальных услуг надлежащего качества, а этому праву 
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нанимателя корреспондирует обязанность наймодателя обеспечивать своевременное 

предоставление жилищно-коммунальных услуг надлежащего качества, в том числе 

посредством оказания таких услуг специализированными организациями (подп. 5.12 

п. 5 типового договора).  

Следует отметить, что в типовых договорах найма нет каких-либо особенностей 

в регулировании порядка предоставления нанимателю жилищно-коммунальных 

услуг, и, следовательно, при буквальном толковании типовых договоров найма можно 

прийти к выводу, что все жилищно-коммунальные услуги предоставляются нанима

телю только на основании договора найма жилого помещения без каких-либо допол

нительных соглашений. Однако такой вывод не совсем соответствует действительно

сти, поскольку законодательством Республики Беларусь, предусмотрено заключение 

договоров на газоснабжение, электроснабжение и договоров на оказание иных жи

лищно-коммунальных услуг непосредственно между организациями, оказывающими 

жилищно-коммунальные услуги, и нанимателем жилого помещения. 

Так, в легальном определении жилищно-коммунальных услуг, данном в п. 10 ст. 

1 ЖК Республики Беларусь и подп. 1.2 п. 1 ст. 1 Закона № 405-З, прямо закреплено, 

что жилищно-коммунальные услуги оказываются в соответствии с договорами.  

Постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 27 января 2009 г. 

№ 99 «О мерах по реализации Закона Республики Беларусь «О защите прав потреби

телей жилищно-коммунальных услуг», которым утверждены типовые договоры на 

оказание основных жилищно-коммунальных услуг, предусмотрено заключение дого

воров на оказание основных жилищно-коммунальных услуг между организациями, 

оказывающими такие услуги, и непосредственно нанимателем. Именно наниматель 

будет являться стороной в договорах на оказание услуг: по капитальному ремонту 

многоквартирного жилого дома; по техническому обслуживанию жилого дома; водо

снабжения и (или) водоотведения (канализации); водоснабжения из водоразборной 

колонки; по обращению с твердыми коммунальными отходами; по текущему ремонту 

жилого дома; по санитарному содержанию вспомогательных помещений жилого 

дома. 

Если проанализировать содержание Положения о порядке расчетов и внесения 

платы за жилищно-коммунальные услуги и платы за пользование жилыми помещени

ями государственного жилищного фонда, а также возмещения расходов на электро

энергию, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 

12 июня 2014 г. № 571, то можно сделать вывод, что если жилое помещение, предо

ставленное по договору найма жилого помещения, оборудовано приборами индиви

дуального учета, которые используются для учета расхода горячей, холодной воды, 

газа, электрической и тепловой энергии, то расчеты за эти коммунальные услуги осу

ществляются на основании показаний данных приборов, а стороны, должны заклю

чить договора на оказание соответствующих коммунальных услуг.  

Пунктом 77 Правил электроснабжения, утвержденных постановлением Совета 

Министров Республики Беларусь от 17 октября 2011 г. № 1394, предусмотрено, что в 

случае смены нанимателя квартиры (одноквартирного жилого дома) государствен

ного жилищного фонда новый наниматель обязан в течение 10 календарных дней со 

дня заключения договора найма жилого помещения обратиться в энергоснабжающую 

организацию для заключения договора электроснабжения. 

В связи с чем, сложно согласится с утверждением, что «отношения по оказанию 

гражданам коммунальных услуг неотделимы от жилищных отношений по использо

ванию жилого помещения и возникают без дополнительных соглашений».  
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И основные, и дополнительные жилищно-коммунальные услуги могут оказы

ваться нанимателя жилого помещения на основании дополнительных соглашений. 

Только, в отличие от дополнительных жилищно-коммунальных услуг, которые предо

ставляются нанимателю только на основании договора на оказание дополнительных 

жилищно-коммунальных услуг, от оказания основных жилищно-коммунальных услуг 

нельзя отказаться. 

В п. 2 ст. 29 ЖК Республики Беларусь закреплено, что обязанность по внесению 

платы за жилищно-коммунальные услуги и возмещению расходов на электроэнергию 

в соответствии с договорами на оказание жилищно-коммунальных услуг возникает у 

нанимателя жилого помещения со дня заключения договора найма жилого помеще

ния.  

Подготовить и заключить с нанимателем-потребителем договор на оказание ос

новных жилищно-коммунальных услуг должен исполнитель (п. 7 ст. 15 Закона № 405-

З). При этом отказ нанимателя жилого помещения, входящего в состав государствен

ного жилищного фонда, от заключения договора на оказание основных жилищно-ком

мунальных услуг не освобождает нанимателя жилого помещения от внесения платы 

за фактически оказанные основные жилищно-коммунальные услуги и возмещения 

расходов на электроэнергию (п. 5 ст. 29 ЖК Республики Беларусь). Представляется, 

что в случае отказа нанимателя жилого помещения от подписания договора на оказа

ние основных жилищно-коммунальных услуг, этот договор считается заключенным 

на условиях, предусмотренных законодательством, так для основных жилищно-ком

мунальных услуг будут действовать положения типового договора на оказание соот

ветствующей жилищно-коммунальной услуги.  

При этом нанимателю жилого помещения, как потребителю жилищно-комму

нальных услуг законодательством предоставляется двойная защита, поскольку он 

имеет право требовать обеспечения своевременного предоставления жилищно-ком

мунальных услуг надлежащего качества не только от наймодателя жилого помеще

ния, но и непосредственно от исполнителя, с которым наниматель заключил договор 

на оказание жилищно-коммунальных услуг. 

Следовательно, белорусский законодатель стремится к плавному разграниче

нию договора найма жилого помещения и договора на оказание жилищно-коммуналь

ных услуг. Несомненно, жилое помещение тесно связано с жилищно-коммунальными 

услугами и без коммунальных услуг жилое помещение не может соответствовать всем 

санитарным и техническим требованиям. Но, по нашему мнению, договор найма жи

лых помещений, входящих в состав государственного жилищного фонда, и договоры 

на оказание жилищно-коммунальных услуг должны быть четко разведены на законо

дательном уровне. 
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МЕТОДЫ ПРАВОВОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ В КОНТЕКСТЕ ОБЕСПЕЧЕНИЯ БАЛАНСА 

ПУБЛИЧНЫХ И ЧАСТНЫХ ИНТЕРЕСОВ 

 

А.В. Ефимов 

Российский государственный университет правосудия, ул. Новочеремушкинская, 69, 117418, 

г. Москва, Россия, av_efimov@inbox.ru 

В статье исследуется соотношение и потенциал императивного и диспозитивного 

методов регулирования экономической деятельности. Особое внимание обращается на 

методы предпринимательского (хозяйственного) права: обязательные предписания, 

автономные решения, рекомендации. Автор делает вывод о необходимости изучения методов 

правового регулирования экономической деятельности с учетом достижений общей теории 

права и модальной логики. Подчеркивается, что использование деонтических операторов при 

конструировании норм права способствует повышению степени определенности права и 

более точному балансированию публичных и частных интересов. 

Ключевые слова: методы правового регулирования; баланс интересов; экономическая 

деятельность; предписание; автономное решение; рекомендация; деонтические операторы.  

Проблематика взаимосвязи права и экономики традиционно привлекает внима

ние многих исследователей. Данное обстоятельство обусловлено сложностью выяв

ления механизмов влияния экономики на право и права на экономику. Стоит подчерк

нуть, что экономическая деятельность осуществляется в определенном правовом 


