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Цель: раскрыть экономико-правовую сущность и содержание антикон-
курентных действий расчётных центров на рынке управления много-
квартирными домами. Обсуждение: нарушение конкурентного права 
раскрывается через нарушение норм жилищного законодательства, 
осуществление контроля за которым находится именно в ведении ре-
гиональной власти, чьи действия и явились причиной экономической 
нестабильности на рынке управления многоквартирными домами. Ре-
зультаты: сформирована положительная практика применения анти-
монопольного законодательства на рынке управления многоквартир-
ными домами в регионе, основанная на позиции о недопустимости 
какого-либо участия представителей органов власти в оперативной 
деятельности предприятия с целью повышения его конкурентоспо-
собности.
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Введение
Жилищно-коммунальное хозяйство всегда являлось одной из чувстви-

тельных с точки зрения социальной стабильности сфер.
В этой связи нормы жилищного законодательства имеют приоритет-

ное значение в отношениях с участием граждан-потребителей, поскольку 
детально регулируют и охраняют их права. Одной из целей нормативного 
регулирования жилищных правоотношений является обеспечение прозрач-
ности расчетов за оказанные жилищно-коммунальные услуги, учитывая, при 
этом полную и безусловную осведомленность собственников (нанимателей) 
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помещений в многоквартирных домах о полномочиях лиц, оказывающих 
и требующих оплаты за жилищно-коммунальные услуги. В соответствии с 
пунктом 2 статьи 34 Конституции Российской Федерации «Не допускается 
экономическая деятельность, направленная на монополизацию и недобро-
совестную конкуренцию»1.

Между тем на территории городского округа г. Воронеж и в отдельных 
районах Воронежской области сложилась ситуация, при которой прозрач-
ность расчетов оказалась искажена в результате ограничения конкуренции 
на рынке управления многоквартирными домами г. Воронежа.

Методология исследования
В 2015 г. Воронежским УФАС России рассмотрен ряд дел о нарушении 

антимонопольного законодательства, решения по которым, по нашему мне-
нию, являются практикообразующими на рынке услуг управления много-
квартирными домами, в том числе жилищно-коммунальных услуг, направ-
ленными на недопущение и пресечение антиконкурентных соглашений о 
навязывании собственникам (нанимателям) помещений в многоквартирных 
домах, находящихся в ведении у управляющих организаций, необоснован-
ных условий о перечислении денежных средств за оказанные управляющи-
ми организациями жилищно-коммунальные услуги на расчетные счета лиц, 
не предусмотренных в таких случаях законодательством.

Воронежским УФАС России было возбуждено производство по анти-
монопольному делу в отношении АО «Единая процессинг-сервисная система 
жилищно-коммунального хозяйства Воронежской области» (АО «ЕПСС ЖКХ 
ВО»), созданного по инициативе региональных властей при участии органа 
местного самоуправления – администрации городского округа город Воро-
неж и 16 крупнейших управляющих компаний г. Воронежа. Основанием для 
возбуждения дела по п. 1 ч. 4 ст. 11 ФЗ «О защите конкуренции» (Закона о 
защите конкуренции)2 явились заявления граждан – собственников помеще-
ний в многоквартирных домах информации УФСБ по Воронежской области 
и первичные данные исследования рынка управления многоквартирными 
домами в городе Воронеже, имевшиеся на тот момент в Воронежском УФАС.

Указанная норма запрещает заключать ограничивающие конкурен-
цию соглашения, в частности, соглашения о навязывании контрагенту не-
выгодных условий договора.

Полагаем, что фабула антимонопольного расследования в данном 
случае является актуальной и значимой для других регионов. В настоящее 
время подобные производства уже возбуждены в Орловской и Ленинград-
ской областях. УФАС по Смоленской области рассматривает аналогичную 
ситуацию, но уже на стадии неисполнения предписания антимонопольного 

1 Конституция Российской Федерации. Принята всенародным голосованием 12.12.1993 
(с учетом поправок, внесенных Законами РФ о поправках к Конституции РФ от 30.12.2008  
№ 6-ФКЗ, от 30.12.2008 № 7-ФКЗ, от 05.02.2014 № 2-ФКЗ) // Собрание законодательства РФ. – 
03.03.2014. – № 9. – п. 2 Ст. 34.

2 О защите конкуренции: Федеральный закон от 26.07.2006 № 135-ФЗ – Ст. 11 [Текст] // 
Система ГАРАНТ. Режим доступа: http://base.garant.ru/12148517/2/#block_200.
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органа, выданного созданному по инициативе региональных властей рас-
чётному центру Смоленской области и нескольким управляющим компани-
ям, действующим на рынке управления многоквартирными домами в городе 
Смоленске.

Рынок услуг по управлению многоквартирными домами г. Воронежа 
является конкурентным. Согласно аналитическому отчёту Воронежского 
УФАС России, составленному по результатам анализа состояния конкуренции 
на рынке услуг по управлению многоквартирными домами, на территории 
города Воронежа на рассматриваемом рынке по состоянию на 01.01.2015 г. 
деятельность по управлению многоквартирными домами осуществлял 461 
хозяйствующий субъект.

В ходе рассмотрения дела было установлено, что между АО «ЕПСС 
ЖКХ ВО» и крупнейшими управляющими компаниями г. Воронежа заклю-
чены договоры на обеспечение «информационного и технологического 
взаимодействия по расчетам с собственниками и нанимателями жилых по-
мещений и поставщиками коммунального ресурса» (далее – договоры), в 
соответствии с которыми указанные хозяйствующие субъекты пришли к 
соглашениям о том, что все собираемые денежные средства за оказанные 
управляющими компаниями г. Воронежа жилищно-коммунальные услуги по-
ступают не на расчетные счета этих управляющих компаний и не ресурсо-
снабжающим организациям, а на расчетный счет АО «ЕПСС ЖКХ». При этом 
при осуществлении сбора указанных денежных средств на свой расчетный 
счет АО «ЕПСС ЖКХ» выступает от своего имени.

Между тем, согласно пункту 3 части 3 статьи 162 Жилищного кодекса 
Российской Федерации (ЖК РФ)3, порядок внесения платы за коммунальные 
услуги относится к существенным условиям договора управления много-
квартирным домом.

Частью 7 ст. 155 ЖК РФ, пунктом 63 (абз. 2) Правил предоставления 
коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в много-
квартирных домах и жилых домов, утвержденных Постановлением Пра-
вительства Российской Федерации от 06.05.2011 № 3544 (далее Правила 
№ 354) и договорами управления многоквартирным домом, заключенны-
ми управляющими компаниями г. Воронежа с потребителями жилищно-
коммунальных услуг, установлен порядок внесения платы за эти услуги, в 
соответствии с которым собственники (наниматели) помещений многоквар-
тирных домов вносят плату непосредственно исполнителю услуг – в рассма-
триваемом случае конкретной управляющей организации либо действую-
щим по его поручению платежному агенту или банковскому платежному 
агенту.

Таким образом, с учетом указанных положений законодательства кон-
3 Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ (ред. от 28.12.2013) // 

Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 155
4 Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений 

в многоквартирных домах и жилых домов: Постановление Правительства Российской Федера-
ции от 06.05.2011 № 354.
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куренция на рынке услуг управления многоквартирными домами в границах 
города Воронежа будет соблюдена лишь в том случае, если управляющие 
компании г. Воронежа в отношении потребителей таких услуг самостоятель-
но и добросовестно будут выполнять обязательства с соблюдением норм 
ЖК РФ5 и Правил № 3546,которыми установлены общие условия обращения 
товара (жилищно-коммунальных услуг) на указанном товарном рынке.

В связи с этим включение в систему расчетов иного лица – АО «ЕПСС 
ЖКХ ВО», не предусмотренного ч. 7 ст. 155 ЖК РФ, п. 63 (абз. 2) Правил  
№ 354, а также в отношении которого какие-либо решения собственников 
не принимались, являются действиями, направленными на ограничение 
конкуренции на рынке услуг по управлению многоквартирными домами, так 
как реализуя рассматриваемые соглашения АО «ЕПСС ЖКХ ВО» и управляю-
щие компании г. Воронежа необоснованно в одностороннем порядке воз-
действовали на общие условия обращения жилищно-коммунальных услуг на 
рынке управления многоквартирными домами г. Воронежа путем установле-
ния нового порядка перечисления платы за жилищно-коммунальные услуги 
лицу (АО «ЕПСС ЖКХ ВО»), не являющемуся стороной договора управле-
ния многоквартирным домом и исполнителем жилищно-коммунальных услуг 
либо платежным агентом.

При этом новый порядок расчетов применяется ко всем собствен-
никам (нанимателям) помещений многоквартирных домов, находящихся 
в ведении управляющих компаний г. Воронежа, вне зависимости от того, 
было ли принято решение общего собрания собственников помещений мно-
гоквартирных домов о перечислении платежей на расчетные счета иным 
организациям, то есть порядок внесения платы как существенное условие 
договоров многоквартирным домом изменен без воли собственников поме-
щений многоквартирных домов.

Одновременно с этим управляющие компании г. Воронежа на основа-
нии договоров, заключенных с АО «ЕПСС ЖКХ ВО», прекратили самостоя-
тельное осуществление своей функции (непосредственных конкурентных 
действий) на рынке управления многоквартирными домами г. Воронежа по 
приему платы за жилищно-коммунальные услуги, передав ее осуществление 
иному, постороннему с точки зрения ответственности перед жильцами лицу, 
не являющемуся исполнителем указанных услуг, платежным агентом либо 
банковским платежным агентом – АО «ЕПСС ЖКХ ВО».

В результате участвующие в соглашениях с АО «ЕПСС ЖКХ ВО» управ-
ляющие компании г. Воронежа получили необоснованное преимущество в 
виде «внешнего» банковского счета (который не подвержен рискам имуще-
ственных претензий к управляющей организации со стороны кредиторов) 
по сравнению с другими управляющими компаниями, добросовестно и са-

5 Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ (ред. от 28.12.2013) // 
Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1 (Ч. 1). – Ст. 155.

6 Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений 
в многоквартирных домах и жилых домов: Постановление Правительства Российской Федера-
ции от 06.05.2011 № 354.
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мостоятельно действующими на товарном рынке, а собственникам (нанима-
телям) помещений многоквартирных домов, находящихся на обслуживании 
управляющих компаний г. Воронежа, были навязаны невыгодные условия 
договора управления многоквартирным домом.

Более того, все договоры, заключенные между АО «ЕПСС ЖКХ ВО» 
и управляющими компаниями г. Воронежа, являются возмездными, в част-
ности, стоимость изготовления одной квитанции составляет в пределах от 
нескольких десятков рублей до более полутора % от начисленной суммы 
за оказанные коммунальные услуги в зависимости от статуса исполнителя 
коммунальной услуги (управляющей компании либо ресурсоснабжающей 
организации). При этом в конечном итоге указанная стоимость включает-
ся в квитанции и оплачивается гражданами – потребителями жилищно-
коммунальных услуг, что в пределах миллионного города составляет зна-
чительную сумму.

Заключение
По итогам рассмотрения указанного дела на территории региона уси-

лиями Воронежского УФАС России формируется положительная практика 
применения антимонопольного законодательства на рынке управления мно-
гоквартирными домами.

В настоящее время, к сожалению, приходится констатировать тот 
факт, что антимонопольные органы всё чаще сталкиваются с ситуацией, 
когда на рынок пытаются выйти компании, для которых использование 
административного ресурса является, пожалуй, основным конкурентным 
преимуществом. При этом, по нашему мнению, отдельные представители 
региональной власти не всегда могут адекватно прогнозировать опасность 
действий, направленных на поддержку подобных компаний на рынке за счёт 
ограничения конкуренции и в конечном счёте за счёт граждан.

Сформулированные в процессе исследования выводы могут найти 
применение в решении ряда конкретных задач, связанных с управлением 
на рынке многоквартирных домов не только Воронежской области, но и в 
других регионах.
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Purpose: to open economical and legal essence and content of anti-
competitive actions of settlement centres in the market of management 
of apartment houses. Discussion: violation of the competitive right reveals 
through violation of regulations of the housing legislation, control of which 
is under authority of the regional power whose actions were the reason of 
economic instability in the market of management of apartment houses. 
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