
Перерасчёт при смене лицевого счёта у

регионального оператора по обращению с

ТКО

1. Краткая постановка вопроса

Покупатель жилого дома (сделка 2023 г.)  не переоформил лицевой счёт по

коммунальной  услуге  «обращение  с  твёрдыми  коммунальными

отходами» (ТКО) на своё имя; начисления продолжали вестись по лицевому

счёту,  открытому  на  объект  недвижимости,  и  по  нему  накопилась

задолженность,  в  том  числе  за  периоды,  относящиеся  к  прежним

собственникам.  После  подачи заявления  о  смене  лицевого  счёта  возникает

вопрос:  будет  ли  региональный  оператор  обязан  произвести  перерасчёт  и

«перенести» начисления на нового собственника только с 2023 года, либо все

накопленные за три года суммы останутся обязанностью нового владельца.

Ниже  разобраны  три  самостоятельных  правовых  блока:  (а)  момент

возникновения  обязанности  покупателя  по  оплате  ТКО;  (б)  судьба

задолженности  прежнего  собственника;  (в)  механизм  перерасчёта  и

разделения (переоформления) лицевого счёта.

2. Правовая квалификация услуги по обращению с ТКО

в частном доме

Для  целей  дальнейшего  разбора  важно  зафиксировать,  что  в  отношении

индивидуального жилого дома услуга регионального оператора по обращению

с ТКО является коммунальной услугой, а не жилищной.

Структура платы: ст. 154 ЖК РФ (плата за коммунальные услуги включает в

себя, в том числе, плату за обращение с ТКО — ч. 4 ст. 154 ЖК РФ).

Правовой режим оказания: ст. 24.6, ст. 24.7 Федерального закона от

24.06.1998 № 89-ФЗ «Об отходах производства и потребления» —

деятельность регионального оператора, договор на оказание услуг по

обращению с ТКО носит публичный характер (ч. 5 ст. 24.7).

Правила заключения договора: Правила обращения с твёрдыми

коммунальными отходами, утв. постановлением Правительства РФ от

12.11.2016 № 1156 (п. 8, 8(1), 8(2)) — для собственников частных
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домовладений договор считается заключённым на условиях типового

договора.

Порядок расчёта платы: раздел XV(1) Правил предоставления

коммунальных услуг, утв. постановлением Правительства РФ от 06.05.2011

№ 354 (п. 148(30) и последующие) — размер платы определяется по

нормативу накопления ТКО и тарифу.

Практический  вывод  по  разделу: к  отношениям  с  региональным

оператором  в  полном  объёме  применяются  как  нормы  ЖК  РФ  о  моменте

возникновения  обязанности  по  оплате,  так  и  правила  перерасчёта,

установленные Правилами № 354.

3. Раздел I. С какого момента у приобретателя дома

возникает обязанность по оплате ТКО

3.1. Доминирующая (законная) позиция: с даты государственной

регистрации перехода права собственности

Общее правило содержится в п. 5 ч. 2 ст. 153 ЖК РФ:

«Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные

услуги  возникает  у  собственника  помещения  с  момента  возникновения

права  собственности  на  такое  помещение  с  учётом  правила,

установленного частью 3 статьи 169 настоящего Кодекса».

Момент возникновения права собственности на недвижимость определяется

по  правилам  Федерального  закона  от  13.07.2015  №  218-ФЗ  «О

государственной регистрации недвижимости» — право возникает  с момента

государственной  регистрации (ст.  8.1  указанного  Закона).  Аналогичный

подход  закреплён  в  п.  26  постановления  Пленума  Верховного  Суда  РФ  от

27.06.2017  №  22  «О  некоторых  вопросах  рассмотрения  судами  споров  по

оплате коммунальных услуг и жилого помещения…».

Отсюда следует: обязанность покупателя дома по оплате ТКО возникает

с даты государственной регистрации перехода права собственности (то

есть фактически с даты в договоре купли-продажи/выписки из ЕГРН), а

не с даты подписания договора и не с даты фактического вселения. До

этой даты обязанным лицом остаётся прежний собственник.
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3.2. Специальное правило о «стартовом» моменте обязанности по

ТКО

Обязанность по оплате ТКО как коммунальной услуги в масштабах субъекта

РФ  возникла  не  одномоментно,  а  с  даты  утверждения  единого  тарифа  и

заключения  соглашения  с  региональным  оператором,  но  не  позднее

предельной даты:

первоначальная редакция — ч. 20 ст. 12 Федерального закона от 29.06.2015

№ 176-ФЗ: «…но не позднее 1 января 2017 года»;

действующая редакция — та же ч. 20 ст. 12 (в редакции Указа Президента

РФ от 25.05.2022 № 306): «…но не позднее 1 января 2019 года»;

специальное изъятие для субъектов, где до 01.01.2016 заключены

долгосрочные государственные контракты, — п. 9 ч. 12 того же Закона

(такие дома могут не входить в зону деятельности регионального

оператора).

Для  сделки  2023  года  переходный  период  уже  завершён,  поэтому  данное

правило на ситуацию покупателя непосредственно не влияет, но оно важно

для  оценки  «стартовой»  точки  у  прежнего  собственника  — именно  от  неё

исчислялся его долг.

3.3. Практический вывод по Разделу I

Новый собственник является обязанным лицом с даты государственной

регистрации права (2023 г.) и по настоящее время.

Начисления по лицевому счёту должны быть разделены по периодам:

«до даты регистрации» — прежний собственник; «с даты регистрации» —

новый собственник.

Тот факт, что покупатель не переоформил лицевой счёт, сам по себе не

переносит на него обязанности за прошлые периоды и не является

основанием для начислений «задним числом» за прежних владельцев.

4. Раздел II. Переходит ли на приобретателя

задолженность прежнего собственника

Здесь существуют три конкурирующие правовые модели, каждая применяется

в своих обстоятельствах.
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4.1. Версия А (доминирующая): долг НЕ переходит на покупателя

Бремя содержания имущества лежит на собственнике (ст. 210 ГК РФ), а

обязанность по оплате коммунальных услуг — личная обязанность

конкретного лица (п. 5 ч. 2 ст. 153 ЖК РФ). Смена собственника не

является универсальным правопреемством.

Перевод долга (в том числе «вместе с объектом») возможен только с

согласия кредитора и оформляется самостоятельной сделкой — ст. 391 ГК

РФ. Автоматического перехода долга при купле-продаже дома закон не

предусматривает.

Солидарная обязанность возникает лишь в случаях, прямо установленных

законом или договором (ст. 322 ГК РФ). Для собственников частных жилых

домов закон солидарной ответственности по ТКО не устанавливает.

Применяется: по умолчанию, во всех стандартных сделках купли-продажи,

когда стороны не оговорили иное.

4.2. Версия Б: долг переходит, если это прямо предусмотрено

договором

Если в договоре купли-продажи или в акте приёма-передачи стороны

приняли на покупателя обязательство погасить задолженность прежнего

собственника (принятие долга), такая обязанность возникает у покупателя

из договора и подчиняется правилам ст. 391–392 ГК РФ.

Применяется: только при наличии соответствующего условия в сделке. В

вашем случае, судя по описанию, такого условия не было.

4.3. Версия В: долг переходит в порядке наследования

При наследовании дома к наследнику переходят и долги наследодателя в

пределах стоимости наследственного имущества (ст. 1112, 1175 ГК РФ).

Применяется: только если новый владелец получил объект по наследству,

а не по договору купли-продажи (в вашем случае — не применяется).

4.4. Практический вывод по Разделу II

Задолженность прежних собственников за периоды до даты государственной

регистрации перехода права  на вас не переходит. Региональный оператор

вправе взыскивать эту сумму  с прежнего собственника (в пределах срока

исковой давности). Требование оператора к вам о погашении «чужого» долга

юридически необоснованно.
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5. Раздел III. Обязан ли региональный оператор

произвести перерасчёт и разделить лицевой счёт

5.1. Обязанность перерасчёта

Перерасчёт размера платы за коммунальную услугу — прямая обязанность

исполнителя (для ТКО — регионального оператора): п. 31 Правил № 354

(обязанность производить расчёт и перерасчёт), п. 60–61 Правил № 354

(порядок перерасчёта).

Поскольку обязанность возникает с даты регистрации права (п. 5 ч. 2 ст.

153 ЖК РФ), начисления, приходящиеся на период до этой даты, не могут

быть отнесены на нового собственника и подлежат исключению из его

лицевого счёта.

Дополнительно оператор обязан вести персонифицированный учёт:

начисления «привязаны» к субъекту-плательщику (собственнику), а не

только к объекту.

5.2. Механизм оформления

На практике перерасчёт производится одним из двух способов:

Разделение (расщепление) лицевого счёта по периодам: сальдо до

даты регистрации относится к прежнему собственнику, а новый лицевой

счёт открывается на покупателя с даты регистрации права.

Перерасчёт начислений: оператор сторнирует «чужие» периоды и

формирует новый счёт с корректной стартовой датой.

Законодательство  прямо  не  оперирует  термином  «разделение  лицевого

счёта»,  но  обязанность  правильно  определять  плательщика  и  период

вытекает из п. 5 ч. 2 ст. 153 ЖК РФ и п. 31 Правил № 354.

5.3. Судьба уже внесённых вами платежей

Если вы фактически платили по квитанциям, а платежи зачислялись в счёт

долга прежних собственников, суммы подлежат перераспределению (зачёту в

счёт  ваших  собственных  начислений)  либо  возврату;  при  отказе  —  как

неосновательное обогащение (ст. 1102 ГК РФ).

5.4. Обязан ли оператор исключить «чужой» период

Да,  обязан.  Отказ мотивируется обычно тем,  что «лицевой счёт привязан к

объекту».  Однако  сам  по  себе  этот  технический  аргумент  не  отменяет

требования п.  5  ч.  2  ст.  153  ЖК РФ:  обязанность  возникает  у  конкретного
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собственника с момента регистрации его права. Спорная ситуация при отказе

разрешается в суде в вашу пользу при наличии подтверждающих документов.

5.5. Практический вывод по Разделу III

Перерасчёт  должен быть произведён.  Вам будут обязаны: -  исключить из

начислений период до даты государственной регистрации (2023 г. — прежние

собственники);  -  оставить  начисления  за  период  с  даты  регистрации  по

настоящее  время  (это  ваш период,  оплатить  его  придётся,  если  услуга

фактически  оказывалась);  -  зачесть  (или  вернуть)  ваши платежи,  если  они

ушли в счёт чужого долга.

Обратите внимание: если задолженность «за 3  года» относится именно к

периоду  2023–2026  гг.,  то  это  ваши собственные начисления,  а  не  долг

прежних хозяев. Перерасчёт в этой части возможен только при доказанном

неоказании услуги либо временном отсутствии (см. раздел IV). Иными словами,

перерасчёт  обязательно  снимет  «чужой»  период,  но  не  отменит  ваш

собственный.

6. Раздел IV. Основания для дополнительного

уменьшения начислений за ваш собственный период

Даже за «ваш» период (с 2023 г.) перерасчёт возможен, если:

услуга фактически не оказывалась (не было вывоза ТКО, отсутствовала

контейнерная площадка и т. п.) — бремя доказывания оказания услуги

лежит на операторе (ст. 56 ГПК РФ; общий принцип распределения бремени

доказывания, разъяснённый в п. 28 постановления Пленума ВС РФ от

27.06.2017 № 22);

временное отсутствие потребителя в жилом доме — перерасчёт по

правилам раздела VIII Правил № 354 (п. 86–93), с учётом особенностей для

ТКО (п. 148(44) и последующие Правила № 354);

некорректный норматив/тариф — оспаривание расчёта.

7. Раздел V. Срок исковой давности по «чужому» долгу

Общий срок исковой давности — 3 года (ст. 196 ГК РФ); течение — со дня,

когда кредитор узнал о нарушении права (ст. 200 ГК РФ).

Исковая давность применяется судом только по заявлению стороны (п. 2

ст. 199 ГК РФ). Поэтому при попытке взыскать с вас старый долг

необходимо заявить о пропуске срока.
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Практический вывод: если оператор попытается взыскать задолженность

прежнего собственника с вас, вы вправе ссылаться и на отсутствие

обязанности (Раздел II), и на пропуск срока давности (Раздел V).

8. Раздел VI. Куда обращаться при отказе

регионального оператора в перерасчёте

Досудебно: -  письменное  заявление  (претензия)  в  адрес  регионального

оператора с приложением копий договора купли-продажи и выписки из ЕГРН и

требованием  перерасчёта/разделения  счёта;  -  жалоба  в  Государственную

жилищную  инспекцию  субъекта  РФ  (в  части  корректности  начислений);  -

обращение  в  Роспотребнадзор  (защита  прав  потребителей  коммунальных

услуг); - обращение в органы прокуратуры.

Судебно: -  иск  об  обязании  произвести  перерасчёт;  иск  о  признании

задолженности  отсутствующей;  при  взыскании  с  вас  — возражения  против

иска со ссылкой на ст. 153 ЖК РФ, ст. 196, 199 ГК РФ.

9. Раздел VII. Пошаговый алгоритм действий

Получить выписку из ЕГРН с датой регистрации права (подтверждение

момента возникновения обязанности).

Подготовить копию договора купли-продажи и акта приёма-передачи.

Подать в адрес регионального оператора письменное заявление о

перерасчёте и разделении (переоформлении) лицевого счёта с указанием

даты регистрации права; приложить подтверждающие документы;

получить отметку о приёме либо отправить заказным письмом с

уведомлением.

Запросить детализацию начислений и платежей по лицевому счёту с

разбивкой по периодам (сослаться на п. 31 Правил № 354).

В случае отказа — направить жалобы в ГЖИ и Роспотребнадзор, затем (при

необходимости) иск в суд.

Отдельно проверить свои платёжные документы за 2023–2026 гг.: если

услуга фактически не оказывалась — заявить об этом.
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10. Раздел VIII. Конкурирующие позиции и риски

(сводно)

Вопрос
Позиция 1

(доминирующая)
Позиция 2 (риск)

Долг прежнего

собственника

Не переходит (ст. 391,

210 ГК РФ)

Переходит, если

предусмотрено договором (ст.

391 ГК РФ)

Момент

обязанности нового

собственника

С даты регистрации

права (п. 5 ч. 2 ст. 153

ЖК РФ)

С даты фактического

пользования/вселения

(практика отдельных

операторов)

Обязанность

перерасчёта

Есть (п. 31 Правил № 354,

п. 5 ч. 2 ст. 153 ЖК РФ)

Отсутствует, если «счёт

привязан к объекту» (позиция

оператора, оспорима)

Судьба ваших

платежей в счёт

чужого долга

Зачёт/возврат (ст. 1102

ГК РФ)

Зачисление в чужой долг

(неправомерно)

11. Практический вывод

Перерасчёт будет. Региональный оператор обязан исключить из

начислений период, относящийся к прежним собственникам (до даты

государственной регистрации права в 2023 г.), и вести начисления на вас с

даты регистрации (п. 5 ч. 2 ст. 153 ЖК РФ, п. 31 Правил № 354).

Долг прежних хозяев на вас не переходит (ст. 391, 210 ГК РФ);

взыскивать его оператор должен с прежнего собственника, в пределах 3-

летнего срока давности (ст. 196, 200 ГК РФ).

Свой период оплатить придётся — если накопленная за 2023–2026 гг.

сумма относится именно к вашему периоду владения и услуга фактически

оказывалась. Перерасчёт в этой части возможен только при доказанном

неоказании услуги или временном отсутствии (раздел VIII Правил № 354).

Ваши платежи, ошибочно зачисленные в «чужой» долг, подлежат зачёту в

счёт ваших начислений либо возврату (ст. 1102 ГК РФ).

Список использованных нормативных источников

Жилищный кодекс РФ — ст. 153 (п. 5 ч. 2), ст. 154 (ч. 4), ст. 155.
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Гражданский кодекс РФ — ст. 196, 199, 200, 210, 322, 391, 392, 1102, 1112,

1175.

Федеральный закон от 24.06.1998 № 89-ФЗ «Об отходах производства и

потребления» — ст. 24.6, 24.7.

Федеральный закон от 29.06.2015 № 176-ФЗ «О внесении изменений в

Жилищный кодекс РФ…» — ч. 20 ст. 12 (в первоначальной редакции и в

редакции Указа Президента РФ от 25.05.2022 № 306).

Указ Президента РФ от 25.05.2022 № 306 (изложение ч. 20 ст. 12

Федерального закона № 176-ФЗ).

Постановление Правительства РФ от 06.05.2011 № 354 «О предоставлении

коммунальных услуг…» — п. 31, 60–61, раздел VIII (п. 86–93), раздел XV(1)

(п. 148(30) и последующие).

Постановление Правительства РФ от 12.11.2016 № 1156 «Об обращении с

твёрдыми коммунальными отходами…» — п. 8, 8(1), 8(2).

Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной

регистрации недвижимости» — ст. 8.1.

Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 27.06.2017 № 22 «О

некоторых вопросах рассмотрения судами споров по оплате коммунальных

услуг…» — п. 26, 28.
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