
Правовой разбор: давление соседей и

управляющей компании в связи с долгами

по ЖКХ

1. Краткая постановка вопроса

Собственник жилого помещения сталкивается с ситуацией, когда соседи по

дому (в том числе ранее незнакомые лица) систематически пристают к нему с

расспросами  о  его  переезде,  месте  работы,  высказывают  фразы  «я  жду»,

«когда  продашь  квартиру»,  чем  нарушают  его  покой  и  создают  ощущение

угрозы.  Действия  этих  лиц  объясняются  тем,  что  «мы  не  хотели,  чтобы

передавали  ЖКХ  в  серьёзное  коллекторское  агентство,  которое  напугает

серьёзно».  Пользователь  спрашивает:  возможно  ли  такое  поведение,  и

действительно ли серьёзное коллекторское агентство может сильно пугать?

Ниже  рассматриваются  все  правовые  версии,  квалифицируются  действия

указанных  лиц,  анализируется  допустимость  передачи  долга  по  ЖКХ

коллекторам и формулируются практические рекомендации.

2. Разбор по правовым версиям

2.1. Законно ли вообще передавать долг по ЖКХ коллекторам? —

прямой запрет

Основной  вывод: управляющая  организация  не  вправе  уступать  право

требования  долга  по  оплате  жилого  помещения  и  коммунальных  услуг

коллекторам  (в  том  числе  кредитным  организациям  или  лицам,

осуществляющим  деятельность  по  возврату  просроченной  задолженности).

Такой  договор  цессии  ничтожен —  то  есть  не  порождает  никаких  прав  у

«покупателя долга» с момента его заключения.

Прямое основание:  часть 18 статьи 155 Жилищного кодекса РФ (введена

Федеральным законом от 26.07.2019 № 214-ФЗ). Норма устанавливает:

«Управляющая  организация,  товарищество  собственников  жилья  либо

жилищный  кооператив  или  иной  специализированный  потребительский

кооператив, ресурсоснабжающая организация, региональный оператор по

обращению с  твёрдыми коммунальными отходами,  наймодатель жилого
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помещения по договору социального найма...,  которым в соответствии с

настоящим  Кодексом  вносится  плата  за  жилое  помещение  и

коммунальные  услуги,  не  вправе  уступать  право  (требование)  по

возврату просроченной задолженности физических лиц по внесению

платы за жилое помещение и коммунальные услуги третьим лицам, в том

числе  кредитным  организациям  или  лицам,  осуществляющим

деятельность по возврату просроченной задолженности физических лиц.

Заключённый в таком случае договор об уступке права (требования) по

возврату просроченной задолженности ... считается ничтожным».

Исключение  —  только  передача  долга  вновь  выбранной  управляющей

организации,  созданному  ТСЖ/кооперативу,  иной  ресурсоснабжающей

организации  и  т.п.,  то  есть  другому  законному  получателю  платежей,  но

никак не коллекторам.

Практический вывод: если управляющая компания действительно передала

долг собственника коллекторскому агентству, такое действие незаконно, а у

коллекторов нет права требовать возврат долга ни в суде, ни во внесудебном

порядке. Наличие такой «цепочки» не создаёт для собственника обязанности

общаться с коллекторами или исполнять их требования.

2.2. Версия А: Давление осуществляют сами соседи (частные

лица)

Соседи, не являющиеся ни кредиторами, ни взыскателями, не имеют никаких

прав требовать от должника продажи квартиры, информации о его работе,

переезде и т.д. Кредитором может быть только лицо, которому принадлежит

право  требования  по  обязательству  (статьи  307,  309,  312  Гражданского

кодекса РФ). Соседи таковыми не являются.

Фразы «я жду»,  «когда продашь квартиру» и расспросы о трудоустройстве

являются  психологическим  давлением.  Если  они  сопровождаются

высказываниями,  воспринимаемыми  как  угрозы,  то  образуют  признаки

преступлений или административных правонарушений.

Возможные составы правонарушений:

Угроза  убийством  или  причинением  тяжкого  вреда  здоровью —

статья 119 УК РФ. Ответственность наступает, если угроза была реальной

и у потерпевшего имелись основания опасаться её осуществления.  Даже

без  прямого  слова  «убью»,  фразы  «я  жду»,  «когда  продашь  квартиру»,
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произнесённые  незнакомыми  людьми  в  контексте  преследования,  могут

расцениваться как угроза, если обстановка давала основания опасаться.

Вымогательство —  статья  163  УК  РФ.  Если  соседи  требуют  продать

квартиру  (передать  имущество  или  право  на  имущество)  под  угрозой

применения насилия, повреждения имущества, распространения сведений

и т.п. Именно требование продать квартиру в совокупности с запугиванием

может квалифицироваться по этой статье.

Хулиганство —  статья  213  УК  РФ.  Грубое  нарушение  общественного

порядка,  выражающее  явное  неуважение  к  обществу,  с  применением

насилия или угрозой его применения, либо по мотивам ненависти, либо с

повреждением  чужого  имущества.  Систематические  приставания  в

общественном месте у дома могут подпадать под этот состав.

Оскорбление —  статья 5.61 КоАП РФ.  Унижение чести и  достоинства,

выраженное  в  неприличной  форме.  Если  соседи  применяют  бранные

выражения — возможен штраф.

Нарушение неприкосновенности частной жизни — статья 137 УК РФ.

Сбор  и  распространение  сведений  о  частной  жизни  (место  работы,

финансовое положение, планы по продаже жилья) без согласия лица, если

эти сведения составляют его личную или семейную тайну. Соседи не вправе

собирать информацию о том, работает ли собственник, когда уедет и т.д., и

тем более использовать её в целях давления.

Самоуправство —  статья  330  УК  РФ.  Самовольное,  вопреки

установленному  законом  порядку,  осуществление  своих  действительных

или предполагаемых прав, если это причинило существенный вред. Соседи,

пытающиеся  «самостоятельно  взыскать»  долг  за  ЖКХ  или  принудить  к

продаже квартиры действуют самоуправно.

Принуждение к совершению сделки — частично охватывается статей

179 ГК РФ (сделка под влиянием насилия или угрозы),  но для уголовной

ответственности это будет вымогательство.

Гражданско-правовая защита

Собственник  вправе  требовать  в  судебном  порядке:  -  компенсацию

морального  вреда (статьи  151,  1099–1101  ГК  РФ);  -  защиту  чести,

достоинства  и  деловой  репутации,  если  распространяются  ложные  или

порочащие  сведения  (статья  152  ГК  РФ);  -  пресечение  действий,

нарушающих право (статья 1065 ГК РФ) — например, запрет приближаться,

звонить, направлять сообщения.

2. 
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Практический вывод: Давление со стороны соседей как частных лиц — это

незаконное поведение, которое образует основания для обращения в полицию

и суд.  Никто из  соседей не наделён полномочиями требовать от должника

продать квартиру, сообщать о работе и т.п.

2.3. Версия Б: Под видом соседей действуют коллекторы или

лица, действующие в интересах управляющей компании

Ситуация,  когда  «незнакомые  люди  из  дома»  начинают  преследовать

должника с типично коллекторскими методами, может означать, что на самом

деле это не случайные соседи, а: - нанятые управляющей компанией лица или

работники  самой  УК;  -  представители  коллекторского  агентства,  которое

действует в нарушение закона и пытается скрыть свой статус, представляясь

жильцами.

Здесь важно: даже если бы долг был передан коллекторам на законных

основаниях  (что  по  ЖК  невозможно),  закон  о  коллекторах  прямо

запрещает  применение  угроз,  психологического  давления  и

взаимодействие с третьими лицами без согласия должника.

Нарушения Федерального закона № 230-ФЗ от 03.07.2016

Данный закон  («О защите прав  и  законных интересов  физических  лиц при

осуществлении  деятельности  по  возврату  просроченной  задолженности...»)

устанавливает:

Статья 6 — не допускаются любые действия, унижающие честь и

достоинство должника, угрозы применения насилия, причинения вреда

имуществу, психологическое давление;

Статья 7 — взаимодействие с третьими лицами (родственниками, соседями,

работодателями) допускается только при наличии письменного согласия

должника, и такое согласие может быть отозвано;

Статья 9 — количество звонков и личных встреч строго ограничено (не

более 1 раза в сутки, 2 раз в неделю, 8 раз в месяц);

Если должник отказался от взаимодействия, коллекторы могут обращаться

только в суд.

Административная ответственность коллекторов

Нарушение  правил  взаимодействия  при  взыскании  просроченной

задолженности влечёт административную ответственность по  статье 14.57

КоАП РФ.  Например,  за психологическое давление на должника и третьих

• 

• 

• 

• 
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лиц,  за звонки в  ночное время,  за  привлечение соседей или сообщение им

информации о долге.

Судебная практика это подтверждает. Например, Конаковский городской суд

Тверской  области  (постановление  от  19.07.2018  по  делу  №  5-176/2018)

привлекал  микрофинансовую  организацию  к  ответственности  по  ст.  14.57

КоАП  именно  за  звонки  третьему  лицу  —  контактному  лицу  должника,  с

психологическим давлением.

Уголовная ответственность коллекторов

Если коллекторы или лица, действующие в их интересах, допускают угрозы,

вымогательство,  уничтожение  имущества,  применяют  насилие  —  они

подлежат уголовной ответственности по тем же статьям (119, 163, 213, 167 УК

и др.). При этом их принадлежность к «профессиональным взыскателям» не

даёт индульгенции.

Незаконность цессии как дополнительный аргумент

Напомним:  уступка  долга  по  ЖКХ  коллекторам  ничтожна  (п.  2.1).  Поэтому

даже если коллекторы пытаются взыскать долг, они действуют без правового

основания. Их претензии необоснованны, и об этом можно заявить в полицию,

прокуратуру, УФССП.

Ответственность управляющей компании

Если УК передала персональные данные должника соседям или наняла лиц

для  оказания  давления,  это  также  нарушение:  -  Федерального  закона  «О

персональных данных» № 152-ФЗ — распространение персональных данных

без  согласия  субъекта;  -  лицензионных  требований  к  управлению

многоквартирным домом; - санитарных норм? Скорее нет, но нарушение прав

граждан.

Управляющая  компания  может  быть  привлечена:  -  к  административной

ответственности по  ст. 13.11 КоАП РФ (обработка персональных данных в

нарушение  закона);  -  к  гражданско-правовой  ответственности  за  вред,

причинённый её работниками или по её заданию (статья 1068 ГК РФ).

Кроме  того,  если  УК  организовала  слежку  или  подстрекала  соседей  —  её

действия  могут  быть  расценены  как  превышение  пределов  осуществления

гражданских  прав  (статья  10  ГК  РФ)  и  злоупотребление  правами,  что  не

допускается.
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Практический вывод: такая модель поведения («мы не хотели передавать

серьёзным коллекторам,  поэтому пугаем сами»)  незаконна вдвойне:  и  сами

«добровольные  помощники»  не  вправе  оказывать  давление,  и  передача

коллекторам была бы также незаконна.  Собственник вправе жаловаться на

коллекторов в УФССП, а на УК — в жилищную инспекцию и прокуратуру.

2.4. Версия В: «Серьёзное коллекторское агентство» всё-таки

может напугать — разбор законности

Здесь ключевой момент: даже в случае, если бы долг был признан законным и

передан  коллектору  (что  при  ЖКХ  невозможно),  ни  одно  коллекторское

агентство,  действующее  легально,  не  вправе  применять  запугивание,

угрозы и психологическое насилие. Это прямо запрещено ст. 6 № 230-ФЗ.

Коллекторы могут: -  звонить должнику в установленное время (с 8 до 22 в

будни, с 9 до 20 в выходные); - направлять письменные уведомления; - лично

встречаться (не чаще 1 раза в неделю); - обращаться в суд.

Они не могут: - угрожать насилием; - причинять вред имуществу; - оказывать

психологическое  давление,  в  т.ч.  путём  звонков  соседям,  работодателям;  -

требовать  продать  имущество  для  погашения  долга  (кроме  как  через

судебных приставов в рамках исполнительного производства); - использовать

методы, унижающие человеческое достоинство.

За нарушение — штрафы по ст. 14.57 КоАП: для граждан от 20 до 200 тыс.

руб.; для должностных лиц от 50 до 500 тыс.; для организаций от 200 тыс. до

2  млн  рублей.  Если  действия  содержат  признаки  преступления  —

возбуждается уголовное дело.

Так  что  фраза  «серьёзное  агентство  напугает  серьёзно»  —  это  либо  блеф

самих  соседей,  либо  прикрытие  для  недобросовестных  коллекторов,

действующих  незаконно.  У  легального,  «серьёзного»  коллекторского

агентства нет таких полномочий.

3. Как следует квалифицировать поведение в контексте

долга по ЖКХ

3.1. Есть ли у должника вообще обязанность продавать

квартиру?

Нет. Долг за коммунальные услуги — это денежное обязательство. Взыскание

может  происходить  только  в  судебном  порядке.  Исполнение  судебного

решения  осуществляется  судебными  приставами  в  рамках  Федерального

NomoDex — Право для жизни

Составлено при помощи правового консультанта NomoDex



закона «Об исполнительном производстве». Приставы могут: - наложить арест

на  банковские  счета;  -  удержать  до  50%  заработка;  -  наложить  арест  на

имущество должника.

Однако  на единственное жильё не может быть обращено взыскание, если

оно является единственным пригодным для проживания помещением (ст. 446

ГПК РФ). Исключение — если жильё является предметом ипотеки.

Поэтому  требование  «продай  квартиру»  не  имеет  под  собой  законного

основания.  Никто  не  может  принудить  собственника  к  продаже  его

единственного  жилья.  Даже  если  долг  будет  взыскан  через  суд,  продажа

квартиры в  счёт долга возможна лишь при наличии иного жилья или если

квартира в  залоге (ипотека).  В  рассматриваемой ситуации долг  за  ЖКХ не

связан с залогом недвижимости.

3.2. Порядок взыскания долга за ЖКХ

Законный  порядок  таков:  1.  Управляющая  организация  начисляет  плату,

направляет  платёжные  документы.  2.  При  неоплате  в  течение  нескольких

месяцев  направляет  предупреждение/претензию.  3.  Обращается  в  суд  с

заявлением о вынесении судебного приказа или с иском. 4. После получения

исполнительного документа направляет его в службу судебных приставов.

Ни на одном из этапов УК не имеет права привлекать соседей, коллекторов

или посторонних лиц для «выбивания» долга.

4. Практические шаги по защите

Шаг 1. Зафиксировать факты давления

вести дневник происшествий (дата, время, кто именно, что говорил);

использовать диктофон (в РФ запись разговора, участником которого вы

являетесь, допустима; она может быть доказательством в суде и при

подаче заявления в полицию);

фотографировать и снимать видео, если возможно;

собирать показания свидетелей;

сохранять смс-сообщения, записи звонков, письма.

Шаг 2. Обратиться в полицию

Подать письменное заявление в территориальный отдел полиции. Указать все

известные факты: кто именно угрожает, какие слова высказывал, как часто

происходит давление. В заявлении сослаться на статьи: - ст. 119 УК РФ (угроза

убийством/причинением тяжкого вреда), - ст. 163 УК РФ (вымогательство), - ст.

• 

• 

• 

• 
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137 УК РФ (нарушение неприкосновенности частной жизни), -  ст. 213 УК РФ

(хулиганство).

Вы вправе требовать проведения проверки и возбуждения уголовного дела.

Полиция обязана принять заявление и выдать талон-уведомление.

Шаг 3. Обратиться в прокуратуру

Если  полиция  бездействует  или  если  требуется  надзор  за  соблюдением

законов  (в  том  числе  за  УК).  Прокуратура  может  внести  представление,

привлечь виновных к ответственности.

Шаг 4. Обратиться в управление ФССП (если причастны

коллекторы)

Если выяснится, что давление оказывают лица, связанные с коллекторскими

агентствами  или  микрофинансовыми  организациями,  жалоба  подаётся  в

УФССП  России  по  месту  нахождения  коллектора.  УФССП  ведёт  реестр

коллекторов и контролирует их деятельность.

Шаг 5. Обратиться в жилищную инспекцию (ГЖИ) и

Роспотребнадзор

В ГЖИ — по факту неправомерных действий управляющей организации

(организация психологического давления на жильца нарушает

лицензионные требования).

В Роспотребнадзор и Роскомнадзор — по факту разглашения персональных

данных (если УК сообщила соседям о наличии долга, это обработка

персональных данных без согласия — ст. 13.11 КоАП).

Шаг 6. Подать гражданский иск в суд

Можно  одновременно  или  после  принятия  мер:  -  иск  о  компенсации

морального вреда к конкретным лицам (соседям) и/или к УК; - иск о защите

чести,  достоинства,  если  распространялись  порочащие  сведения;  -  иск  о

пресечении действий, нарушающих право (например, запрет на приближение

и телефонные звонки); - иск о признании договора уступки права требования

ничтожным,  если  такой  договор  фактически  был  заключён  и  у  вас  есть

информация  об  этом  (по  ч.18  ст.155  ЖК РФ).  Исковая  давность  по  такими

требованиям — 3 года, но ничтожность может констатировать суд в рамках

любого спора.
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Шаг 7. Не поддаваться на провокации

Не продавайте квартиру под давлением.

Не выплачивайте деньги неизвестным лицам, не имеющим права

требования.

Не вступайте в конфликт с соседями лично, чтобы не дать им повод для

встречных обвинений.

Если долг действительно существует — реструктурируйте его: заключите с

УК соглашение о рассрочке, оплатите частями. Но даже при наличии долга

давление незаконно.

5. Ответы на прямые вопросы пользователя

5.1. Может ли такое быть, что соседи «по указу» управляющей

компании давят?

Формально  соседи  не  являются  субъектами  взыскания.  Никто,  ни  УК,  ни

соседи, не могут уполномочить других на совершение действий, нарушающих

закон.  Управляющая  компания  может  только  обратиться  в  суд.  Если  она

поручает  соседям  или  третьим  лицам  «воздействовать»  на  должника,  это

является незаконным действием самой УК, которое может быть обжаловано в

ГЖИ,  прокуратуру  и  суд.  Соседи  при  этом  остаются  самостоятельными

нарушителями.

5.2. Может ли серьёзное коллекторское агентство «сильно

пугать»?

Нет.  Федеральный  закон  №  230-ФЗ  прямо  запрещает  психологическое

давление,  угрозы  и  взыскание  через  третьих  лиц  (соседей)  без  согласия

должника.  За  такие  действия  коллектора  привлекут  к  административной

ответственности, а если дойдёт до угроз или насилия — к уголовной. Слова

«серьёзное  агентство  напугает  серьёзно»  —  это  психологический  приём,

направленный  на  то,  чтобы  вынудить  человека  бояться  ещё  больше  и

подчиниться. Правовых оснований для такого запугивания нет.

5.3. Что делать с фразой «когда продашь квартиру»?

Это требование продать жильё — прямая угроза имущественным интересам.

Она может быть расценена как вымогательство (ст. 163 УК), если соединена с

угрозами  наступления  последствий.  Ничего  не  продавайте,  зафиксируйте

высказывание и обратитесь в полицию.
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6. Список использованных нормативных источников

Жилищный кодекс РФ от 29.12.2004 № 188-ФЗ — статья 155, часть 18

(запрет уступки права требования по долгам физических лиц за ЖКУ

коллекторам; ничтожность договора уступки).

Гражданский кодекс РФ: - ст. 151 (компенсация морального вреда); - ст.

152 (защита чести и достоинства); - ст. 179 (недействительность сделки под

влиянием насилия или угрозы); - ст. 309–310 (исполнение обязательств); -

ст. 312 (проверка полномочий кредитора); - ст. 330 (самоуправство — в

части гражданско-правового аспекта); - ст. 1064 (общие основания

ответственности за вред); - ст. 1068 (ответственность за вред, причинённый

работниками); - ст. 1101 (размер компенсации морального вреда).

Федеральный закон от 03.07.2016 № 230-ФЗ «О защите прав и

законных интересов физических лиц при осуществлении

деятельности по возврату просроченной задолженности...» — статьи

6, 7, 9.

Уголовный кодекс РФ: - ст. 119 (угроза убийством/причинением тяжкого

вреда); - ст. 137 (нарушение неприкосновенности частной жизни); - ст. 163

(вымогательство); - ст. 213 (хулиганство); - ст. 330 (самоуправство).

Кодекс РФ об административных правонарушениях: - ст. 5.61

(оскорбление); - ст. 13.11 (нарушение законодательства о персональных

данных); - ст. 14.57 (нарушение правил взыскания задолженности).

Гражданский процессуальный кодекс РФ — ст. 446 (исполнительский

иммунитет на единственное жильё).

Федеральный закон от 02.10.2007 № 229-ФЗ «Об исполнительном

производстве» — общий порядок принудительного исполнения.

Федеральный закон от 27.07.2006 № 152-ФЗ «О персональных

данных» — ст. 6, 7 (обработка и распространение персональных данных

только с согласия).

Документ  подготовлен  для  внутренней  редакционной  публикации  и  носит

справочно-аналитический  характер.  Конкретные  обстоятельства  требуют

индивидуальной консультации с юристом.
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