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Аннотация
Книга «Управление долгами ЖКХ» представляет собой

комплексное руководство по работе с дебиторской
задолженностью. Включает теоретические аспекты, нормативно-
правовую базу, экономический анализ, современные
технологии автоматизации, претензионную работу, психологию
взаимодействия с должниками, обучение сотрудников и
успешные кейсы. Практические инструменты, алгоритмы и
примеры помогут управляющим компаниям эффективно решать
проблемы задолженности и повышать финансовую стабильность.



 
 
 

Содержание
Введение 5
Часть I. Основы управления дебиторской
задолженностью

21

1. Понятие и виды дебиторской
задолженности

21

1.2. Причины возникновения задолженности 27
2. Нормативно-правовая база в сфере ЖКХ 33
2.1. Законодательные аспекты взыскания
задолженности

34

2.2. Обзор международных практик 41
3. Экономические аспекты дебиторской
задолженности

47

3.1. Финансовые последствия для
управляющих компаний

48

3.2. Методы оценки и анализа задолженности 55
Часть II. Практические инструменты и методы
управления

62

4. Алгоритм работы с задолженностью 62
4.1. Превентивные меры для снижения
задолженности

63

Конец ознакомительного фрагмента. 66



 
 
 

Управление долгами ЖКХ
Полезные методы
для управляющих

организаций и товариществ
собственников
недвижимости

Сергей Деденёв
© Сергей Деденёв, 2024

ISBN 978-5-0064-9461-9
Создано в интеллектуальной издательской системе Ridero



 
 
 

 
Введение

 



 
 
 

Сектор жилищно-коммунального хозяйства занимает од-
ну из  самых важных позиций в  инфраструктуре городов
и сельских населенных пунктов. Он напрямую влияет на ка-
чество жизни населения, обеспечивая людей необходимы-
ми ресурсами: водой, электроэнергией, отоплением, газом,
а  также организуя вывоз твердых коммунальных отходов.
Работы в  этой сфере являются основой для нормального
функционирования городской среды и  создания комфорт-
ных условий для жителей.

Однако несмотря на  важность и  общественную значи-
мость отрасли, одной из самых острых и хронических про-
блем, с которой сталкивается ЖКХ, остается накопление де-
биторской задолженности. Она представляет собой невыпла-
ченные платежи за  коммунальные услуги, которые потре-
бители обязаны погасить в рамках заключенных договоров.
Невыполнение этих обязательств порождает многочислен-
ные негативные последствия, как для самих организаций,
так и для всех участников процесса.

Задолженность со  стороны населения и  организаций
за предоставленные коммунальные услуги представляет со-
бой одну из наиболее серьезных угроз финансовой устойчи-
вости управляющих компаний, ресурсоснабжающих органи-
заций и других участников рынка ЖКХ. Суммарный долг
населения перед управляющими компаниями в некоторых
регионах достигает миллиардных сумм. Это, в свою очередь,



 
 
 

создаёт огромные финансовые риски, поскольку компании
не всегда могут получить необходимые средства для свое-
временной оплаты счетов за ресурсы, а также для покрытия
своих текущих расходов.

Причины возникновения дебиторской задолженности
в ЖКХ разнообразны и многогранны. К ним можно отнести
как объективные, так и субъективные факторы, среди кото-
рых можно выделить следующие:

– Низкий уровень платежной дисциплины среди потреби-
телей.

– Многие граждане не воспринимают платежи за комму-
нальные услуги как приоритетные, откладывая оплату на по-
том или вовсе игнорируя требования. Часто такие задол-
женности накапливаются на протяжении нескольких меся-
цев или даже лет, что приводит к образованию значительных
долгов.

– Недостаточная прозрачность в вопросах формирования
тарифов и использования средств.

–  Отсутствие у  населения полной и  ясной информации
о том, как формируются тарифы и на что тратятся их деньги,
способствует недоверию и сомнениям. Люди начинают по-
дозревать, что их деньги расходуются нецелесообразно или
неэффективно, что приводит к снижению платежной дисци-
плины.

– Экономические кризисы и снижение уровня доходов на-
селения.



 
 
 

– В периоды экономической нестабильности, когда уро-
вень жизни населения снижается, многие не  могут свое-
временно оплачивать коммунальные услуги. Экономические
сложности также ведут к массовым сокращениям и безрабо-
тице, что непосредственно влияет на доходы населения.

–  Слабая правовая защищенность управляющих компа-
ний и  длительные процессы взыскания задолженности че-
рез суд.

– В связи с отсутствием действенного механизма для опе-
ративного взыскания долгов, управляющие компании часто
сталкиваются с  длительными судебными разбирательства-
ми, которые могут затянуться на месяцы и даже годы. Это
дополнительно увеличивает финансовую нагрузку на орга-
низации.

Накопление дебиторской задолженности оказывает разру-
шительное влияние на  всю систему ЖКХ. Это затрудняет
работу управляющих компаний и  ресурсоснабжающих ор-
ганизаций, создавая для них дополнительные финансовые
и  юридические риски. Среди наиболее заметных послед-
ствий можно выделить:

– Рост издержек компаний.
– Для того чтобы обслуживать долги, компании вынужде-

ны тратить ресурсы на работу с должниками, разработку ме-
роприятий по взысканию задолженности, ведение судебных
процессов и прочее. Эти расходы могут серьезно повлиять
на финансовую устойчивость компании.



 
 
 

– Снижение качества предоставляемых услуг.
–  Из-за нехватки финансовых средств, получаемых

от  платежей граждан, управляющие компании не  всегда
могут своевременно проводить техническое обслуживание
и ремонт жилых домов, улучшать инфраструктуру, а также
поддерживать надлежащий уровень качества коммунальных
услуг.

– Увеличение социальной напряженности.
– Проблемы с задолженностью также негативно сказыва-

ются на отношениях между управляющими организациями
и жильцами. Многие жители считают, что им не предостав-
ляются качественные услуги, несмотря на высокие тарифы.
В свою очередь, управляющие компании вынуждены сталки-
ваться с растущими протестами, жалобами и угрозами по по-
воду повышения тарифов, что только ухудшает ситуацию
и увеличивает социальную напряженность.

Современная ситуация в  ЖКХ требует новых подходов
к решению проблемы дебиторской задолженности. Вопро-
сы, связанные с экономическими, организационными и тех-
нологическими аспектами, давно требуют комплексных ре-
шений. В частности, необходимо внедрение новых техноло-
гий для эффективного управления задолженностью, исполь-
зование аналитических систем для мониторинга платежей
и внедрение автоматизированных платформ для взаимодей-
ствия с должниками.

Кроме того, ключевым аспектом решения проблемы явля-



 
 
 

ется повышение правовой грамотности и информированно-
сти как среди управляющих организаций, так и среди населе-
ния. Необходимо проводить разъяснительную работу, повы-
шать прозрачность в вопросах тарификации и расходования
средств, а также развивать системы автоматического учета
и мониторинга платежей.

Цель данной книги – предложить практическое руковод-
ство по управлению дебиторской задолженностью в ЖКХ,
которое будет полезно для управляющих компаний, ресурсо-
снабжающих организаций, юристов, экономистов и всех тех,
кто заинтересован в  решении этой важной проблемы. Ос-
новной задачей книги является помочь компаниям выстро-
ить эффективную систему работы с должниками, миними-
зировать риски возникновения долгов, улучшить финансо-
вую устойчивость и, как следствие, качество предоставляе-
мых услуг.

Кроме того, эта книга ориентирована на внедрение совре-
менных методов и технологий, таких как автоматизация про-
цессов, использование CRM-систем, искусственного интел-
лекта, а также оптимизацию юридических и финансовых ме-
ханизмов для ускоренного и эффективного взыскания задол-
женности.

С учетом всех вышеизложенных факторов, данное руко-
водство станет полезным инструментом для всех участников
процесса ЖКХ, стремящихся оптимизировать свою работу
и повысить уровень доверия со стороны жителей.



 
 
 

Управление дебиторской задолженностью в  сфере жи-
лищно-коммунального хозяйства является одним из самых
важных аспектов, влияющих на  финансовую устойчивость
компаний и качество предоставляемых услуг. Своевремен-
ные платежи со  стороны потребителей являются основой
нормального функционирования управляющих организа-
ций, ресурсоснабжающих предприятий и  других участни-
ков системы ЖКХ. Когда задолженность растет, это приво-
дит к нехватке финансовых средств, что может сказываться
на качестве услуг, уровне обслуживания и на внутренней ат-
мосфере в коллективе.

Основной целью управления задолженностью является
обеспечение стабильного и своевременного поступления де-
нежных средств, которые необходимы для эффективного
функционирования компании. Это включает в себя выпол-
нение обязательств перед ресурсоснабжающими организа-
циями, подрядчиками, а также выполнение социально зна-
чимых обязательств перед жильцами и  жителями. Важно,
чтобы управляющая компания могла эффективно и  без
перебоев оплачивать поставленные ресурсы, поддерживать
техническое состояние жилого фонда и продолжать предо-
ставлять качественные услуги.

Для достижения этой цели необходимо решить несколь-
ко ключевых задач, каждая из  которых требует тщатель-
ной проработки и внедрения соответствующих механизмов.



 
 
 

Эти задачи не  ограничиваются только финансовым аспек-
том, но и касаются юридической, социальной и организаци-
онной сторон работы.

Первая и основная задача в управлении задолженностью –
это выявление причин возникновения долгов. Для того что-
бы эффективно бороться с  дебиторской задолженностью,
необходимо сначала понять, что именно способствует её об-
разованию. Это может быть результатом низкой платежной
дисциплины со стороны потребителей, слабой информиро-
ванности о механизмах работы тарифов, недостаточной про-
зрачности в расчетах или же экономическими трудностями,
с которыми сталкиваются многие жители.

Анализ ситуации и  регулярное изучение причин задол-
женности позволит своевременно выявить проблемные точ-
ки и разработать меры для их устранения. Понимание глуби-
ны проблемы на разных уровнях управления поможет сни-
зить риск повторного возникновения долгов в будущем.

Разработка превентивных мер является важной задачей,
направленной на минимизацию рисков возникновения но-
вых долгов. Такие меры могут включать в себя ряд проактив-
ных действий, которые помогают предотвратить накопление
задолженности ещё до того, как она станет серьезной про-
блемой. Это могут быть регулярные напоминания жителям
о сроках оплаты, улучшение информированности через до-
ступные каналы связи, а также внедрение программ лояль-
ности или гибких механизмов для погашения задолженно-



 
 
 

сти. Превентивные меры должны быть направлены на созда-
ние системы, при которой своевременная оплата становится
нормой, а не исключением.

Ключевая задача для управляющих компаний и  других
организаций ЖКХ  – это эффективная работа с  уже име-
ющейся задолженностью. Для этого необходимо внедрить
специализированные процедуры взыскания долгов, которые
соответствуют законодательным нормам и правам потреби-
телей. Современные технологии, такие как автоматизация
процессов и использование аналитических платформ, зна-
чительно ускоряют этот процесс и позволяют сделать его бо-
лее точным и прозрачным. Например, внедрение систем для
автоматического расчета задолженности и отправки уведом-
лений должникам поможет избежать человеческих ошибок
и повысить эффективность работы с текущими долгами.

Кроме того, важно отслеживать текущую задолженность
в режиме реального времени, чтобы оперативно реагировать
на  каждый случай, инициировать действия по  взысканию
и избегать накопления долгов.

Один из важнейших аспектов успешного управления за-
долженностью – это налаженная и эффективная коммуника-
ция с клиентами. Часто причиной возникновения долгов яв-
ляется недостаток информации или недопонимание со сто-
роны потребителей. Жители могут не знать, когда и какие
платежи они обязаны внести, не получать своевременных на-
поминаний о долге или не понимать, на что идут их деньги.



 
 
 

Создание прозрачной системы информирования потре-
бителей об  их обязательствах, деталях тарифов и  исполь-
зования средств позволяет повысить платежную дисципли-
ну и  снизить количество долгов. Важно использовать раз-
ные каналы связи – от традиционных уведомлений по почте
до мобильных приложений и онлайн-сервисов, которые поз-
воляют клиентам легко следить за своими расходами и быть
в курсе актуальной информации.

Юридическое сопровождение процесса управления за-
долженностью является неотъемлемой частью эффективной
работы с долгами. Разработка грамотной претензионно-ис-
ковой политики помогает минимизировать временные и фи-
нансовые издержки, связанные с взысканием долгов. Созда-
ние четкой процедуры для отправки претензий, подачи ис-
ков в  суд, а  также взаимодействия с  юридическими кон-
сультантами и судами, позволяет ускорить процесс возвра-
та средств, а также предотвращает возможные юридические
ошибки.

Кроме того, важно учитывать интересы потребителей
и  соблюдать баланс в  процессе взыскания задолженности,
чтобы избежать конфликтных ситуаций и улучшить репута-
цию компании.

Для успешного управления задолженностью крайне важ-
но иметь квалифицированный и  обученный персонал. Ра-
бота с дебиторской задолженностью требует от сотрудников
особых знаний и навыков в области юриспруденции, финан-



 
 
 

сов и коммуникации. Обучение специалистов современным
методам работы с задолженностью, созданию эффективных
решений для взаимодействия с клиентами, а также использо-
ванию новых технологий является залогом успешной реали-
зации стратегии управления долгами. Проведение регуляр-
ных тренингов, семинаров и повышения квалификации со-
трудников позволяет поддерживать высокий уровень компе-
тенции и оперативности в решении возникающих проблем.

Эффективное управление задолженностью в ЖКХ – это
не одноразовая задача, а комплексный процесс, который тре-
бует системного подхода и постоянного мониторинга. Ком-
пании должны быть готовы к гибкому использованию раз-
личных инструментов и методов, а также к адаптации к из-
меняющимся условиям рынка и законодательной базы. Та-
кой подход способствует укреплению доверия потребителей,
повышению финансовой дисциплины и созданию устойчи-
вой бизнес-модели в сфере ЖКХ.

Реализация всех этих задач позволит значительно сни-
зить риски, связанные с  дебиторской задолженностью,
и улучшить финансовое состояние управляющих компаний,
а также повысить качество услуг для конечных потребите-
лей.

В последние годы автоматизация процессов и внедрение
современных технологий становятся ключевыми фактора-
ми в  успешном управлении дебиторской задолженностью



 
 
 

в  сфере жилищно-коммунального хозяйства. В  условиях,
когда объемы данных постоянно увеличиваются, а потреб-
ность в оперативных и точных решениях возрастает, исполь-
зование цифровых инструментов становится неотъемлемой
частью эффективной работы управляющих компаний, ре-
сурсоснабжающих организаций и других участников систе-
мы ЖКХ.

Управление дебиторской задолженностью требует внима-
тельного подхода и  аккуратной работы с  каждым должни-
ком. Однако в  условиях перегрузки сотрудников и  увели-
чения объема информации без эффективных цифровых ин-
струментов достичь хороших результатов становится прак-
тически невозможным. Современные технологии значитель-
но оптимизируют процессы, позволяют сэкономить время
и  ресурсы, повышают точность и  минимизируют ошибки,
что особенно важно при работе с задолженностью.

Одним из основных преимуществ автоматизации процес-
сов является значительное сокращение трудозатрат, необхо-
димых для выполнения рутинных операций. В  частности,
процессы учета платежей, формирования уведомлений для
должников, создания отчетности и анализа задолженности –
все эти задачи можно эффективно автоматизировать с помо-
щью специализированных программных решений. Это поз-
воляет не только снизить нагрузку на персонал, но и уско-
рить обработку данных, повысив общую оперативность ра-
боты компании.



 
 
 

Например, автоматизированные системы учета позволяют
быстро и точно фиксировать все поступления и просрочки
по платежам, автоматически обновлять информацию в ре-
альном времени и  генерировать отчеты без участия чело-
века. Это дает возможность своевременно отслеживать, где
возникают задолженности, и  оперативно принимать меры
для их погашения. Также автоматизация позволяет миними-
зировать количество человеческих ошибок, которые могут
возникать при ручном учете данных, особенно в  крупных
компаниях с большим количеством потребителей.

Современные цифровые технологии предоставляют ком-
пании новые возможности для глубокого анализа и прогно-
зирования. Например, системы на базе искусственного ин-
теллекта (ИИ) открывают возможности для более точного
понимания поведения потребителей и предсказания возник-
новения задолженности.

С помощью ИИ можно оценить вероятность возникнове-
ния задолженности на  основе анализа предыдущих плате-
жей потребителей, их финансового состояния, а также дру-
гих факторов, таких как сезонные изменения в  потребле-
нии ресурсов. Это позволяет не только вовремя выявить по-
тенциальных должников, но и разработать индивидуальные
стратегии работы с ними. Например, ИИ может предложить
наиболее эффективные способы напоминания о долгах, вы-
бор оптимальных каналов связи и даже оптимальную часто-
ту контактов с каждым клиентом в зависимости от его исто-



 
 
 

рии платежей и реакции на предыдущие уведомления.
Кроме того, ИИ может анализировать потребительские

предпочтения и рекомендовать подходящие способы взаи-
модействия. Для некоторых клиентов могут быть более эф-
фективными SMS-напоминания, для других – email-рассыл-
ки, а для третьих – уведомления через мобильные приложе-
ния. Искусственный интеллект способен учитывать все эти
особенности, чтобы повышать эффективность коммуника-
ции и снижать число просроченных платежей.

Одним из  важнейших аспектов цифровизации управле-
ния задолженностью является внедрение онлайн-платформ
и мобильных приложений, которые значительно упрощают
взаимодействие с потребителями. Эти инструменты стано-
вятся удобными и доступными как для управляющих ком-
паний, так и для жителей. Например, с помощью мобиль-
ных приложений потребители могут легко отслеживать свои
счета, проверять текущую задолженность, оплачивать услу-
ги ЖКХ, а также получать уведомления о сроках платежей.
Это значительно сокращает количество просрочек и улуч-
шает платежную дисциплину.

Кроме того, такие платформы предоставляют жителям
возможность подачи запросов, жалоб или предложений, что
улучшает взаимодействие между управляющими компани-
ями и  потребителями. Важно отметить, что онлайн-плат-
формы не  только упрощают процесс оплаты и  взаимодей-
ствия, но  и  создают дополнительную ценность для клиен-



 
 
 

тов, предлагая им удобство и прозрачность в вопросах рас-
четов за коммунальные услуги. Это способствует повыше-
нию уровня доверия жителей к управляющим организаци-
ям и снижению напряженности, которая может возникнуть
в связи с долгами.

Цифровые технологии также играют важную роль в обес-
печении прозрачности отчетности и повышении удовлетво-
ренности клиентов. В  традиционной системе управления
ЖКХ отчетность часто была достаточно сложной для вос-
приятия и недоступной для потребителей. Введение цифро-
вых систем отчетности позволяет значительно улучшить си-
туацию, так как вся информация становится доступной в ре-
альном времени, а жители могут сами следить за тем, как
используются их платежи.

Цифровая отчетность дает возможность создавать про-
зрачные и понятные для всех заинтересованных сторон от-
четы, которые можно легко проверить и в случае необходи-
мости запросить дополнительные разъяснения. Это не толь-
ко повышает доверие клиентов, но и способствует улучше-
нию репутации компании, создавая для нее положительный
имидж.

Автоматизация и  внедрение современных технологий
в управление задолженностью открывают новые горизонты
для долгосрочного развития сферы ЖКХ. Применение циф-
ровых решений не только повышает эффективность и сни-
жает издержки, но и помогает создавать устойчивые и конку-



 
 
 

рентоспособные бизнес-модели. Внедрение инновационных
технологий в сферу ЖКХ способствует улучшению качества
услуг, снижению социальных рисков и созданию комфорт-
ных условий для жителей.

Кроме того, постоянное внедрение новых технологий поз-
воляет компаниям быть гибкими и адаптироваться к изме-
нениям в законодательстве, экономической ситуации и по-
требительских предпочтениях. Это делает сферу ЖКХ более
ориентированной на потребности клиентов и более устойчи-
вой к внешним вызовам.

Таким образом, автоматизация и  использование совре-
менных технологий не только способствуют оптимизации те-
кущих процессов, но и открывают возможности для страте-
гического развития и устойчивого роста компании. Внедре-
ние таких технологий является неотъемлемой частью успеш-
ного управления задолженностью и  основой для создания
высокоэффективной и  устойчивой бизнес-модели в  сфе-
ре ЖКХ.



 
 
 

 
Часть I. Основы управления

дебиторской задолженностью
 
 

1. Понятие и виды
дебиторской задолженности

 



 
 
 

Дебиторская задолженность в  сфере жилищно-ком-
мунального хозяйства представляет собой неоплаченные
в  установленный срок обязательства потребителей за  по-
лученные услуги, такие как снабжение коммунальными ре-
сурсами, управление и содержание многоквартирных домов,
а также выполнение текущего ремонта общего имущества.
Важно отметить, что задолженность может накапливаться
по множеству причин, от экономических трудностей до про-
блем с качеством обслуживания, и это может создавать се-
рьёзные риски для финансовой устойчивости управляющих
организаций и ухудшать качество предоставляемых услуг.

Накопление дебиторской задолженности негативно ска-
зывается на  финансовом состоянии управляющих компа-
ний. Оно ограничивает их возможности для своевременно-
го расчета с ресурсоснабжающими организациями, подряд-
чиками, а также для выполнения текущих и капитальных ре-
монтных работ. Все это влечет за  собой ухудшение обще-
го состояния объектов ЖКХ и снижение удовлетворенности
потребителей. Поэтому для эффективного управления за-
долженностью важно не только выявлять и контролировать
её объем, но и понимать её структуру, а также причины, ко-
торые приводят к образованию долгов. Это понимание помо-
гает разрабатывать стратегии по их снижению, улучшению
платежной дисциплины и стабильности бизнеса в целом.

1.1. Классификация задолженности



 
 
 

Дебиторская задолженность в ЖКХ может быть класси-
фицирована по различным критериям. Каждое подразделе-
ние этого процесса требует внимательного подхода, посколь-
ку от этого зависит выбор инструментов и методов воздей-
ствия, направленных на ее устранение. Рассмотрим основ-
ные критерии классификации задолженности.

1.1.1. По срокам возникновения
Задолженность можно разделить на  два основных типа

в зависимости от сроков её возникновения:
– Текущая задолженность – это обязательства, срок опла-

ты которых еще не истёк. Такая задолженность характеризу-
ется тем, что потребитель в данный момент не имеет просро-
ченной задолженности, однако сумма долга начинает накап-
ливаться. Управляющая компания должна следить за таки-
ми задолженностями, чтобы избежать их перехода в просро-
ченные. Профилактика в данном случае направлена на свое-
временное информирование должников и предотвращение
дальнейших накоплений долга.

–  Просроченная задолженность  – это обязательства,
по которым срок оплаты уже истёк. В данном случае долг
является проблемным, и  его необходимо активно взыски-
вать. Чем дольше задолженность остаётся непогашенной,
тем сложнее становится её взыскание, а  также увеличива-
ются риски для финансовой устойчивости компании. Про-
сроченная задолженность требует незамедлительных дей-
ствий, включая уведомления должников, претензионно-ис-



 
 
 

ковую работу и использование иных юридических инстру-
ментов.

1.1.2. По причинам возникновения
Задолженность можно также классифицировать в зависи-

мости от причин, которые её вызвали:
– Объективная задолженность возникает по причине вре-

менных трудностей у потребителей. Это может быть связано
с потерей работы, снижением доходов, долгосрочной болез-
нью или другими форс-мажорными обстоятельствами. Для
таких должников важно разработать индивидуальные схемы
погашения долга, например, рассрочку или снижение разме-
ра ежемесячных выплат на определенный период.

– Субъективная задолженность обусловлена нежеланием
потребителя оплачивать услуги. Это может быть связано
с недовольством качеством обслуживания, отсутствием до-
верия к управляющей компании или другими факторами, та-
кими как неоправданно высокие тарифы или неэффектив-
ная работа службы поддержки. В таких случаях основным
инструментом борьбы с задолженностью является улучше-
ние коммуникации с клиентами, повышение качества услуг
и прозрачности в управлении финансовыми потоками.

1.1.3. По типу должника
Классификация задолженности по типу должника позво-

ляет выделить разные подходы к взысканию долгов в зави-
симости от того, кто является должником:

– Физические лица – это собственники или арендаторы



 
 
 

жилья. В большинстве случаев именно с физическими ли-
цами связан основной объём задолженности в сфере ЖКХ,
поскольку они являются основными потребителями услуг.
Важно понимать, что работа с физическими лицами требу-
ет особого подхода, так как она включает в себя не только
правовые меры, но и работу с психологией клиентов, их от-
ношением к задолженности и компании.

– Юридические лица – компании, арендующие или владе-
ющие помещениями в многоквартирных домах. Здесь задол-
женность, как правило, имеет более крупные суммы и мо-
жет затянуться на длительный срок. Работа с юридическими
лицами требует особого внимания к деталям, учёта коммер-
ческих интересов и возможно более жестких юридических
мер, включая претензии и судебные иски. Компании могут
также иметь особые условия оплаты, которые требуют кор-
ректировки стандартных методов взыскания долгов.

1.1.4. По стадиям взыскания
Задолженность может классифицироваться и в зависимо-

сти от того, на какой стадии находится процесс её взыскания:
– Добровольная оплата – это задолженность, по которой

должники готовы оплатить долг без дополнительных мер
воздействия. Такой тип задолженности обычно возникает
в  случае временных трудностей, и  должник готов вернуть
деньги сразу, как только его финансовое положение стабили-
зируется. Здесь важна профилактика и установление хоро-
ших отношений с клиентами для предотвращения перехода



 
 
 

долга на более поздние стадии.
– Претензионно-исковая работа – это задолженность, для

взыскания которой необходимы юридические меры. Когда
должник не готов или не может погасить задолженность доб-
ровольно, управляющая компания вынуждена предприни-
мать более решительные шаги. Это может включать в себя
отправку официальных претензий, возбуждение судебных
исков, а также обращение в коллекторские агентства или ин-
станции, имеющие полномочия для взыскания долгов. Эта
стадия требует значительных усилий и затрат, как финансо-
вых, так и временных.

Понимание структуры и классификации дебиторской за-
долженности является основой для разработки эффектив-
ной стратегии управления долгами в сфере ЖКХ. Правиль-
ный подход к каждому из  типов задолженности позволяет
не только снизить её объем, но и создать систему профилак-
тики, которая предотвратит её дальнейшее накопление. Чёт-
кое разделение задолженности по  срокам возникновения,
причинам, типам должников и стадиям взыскания помогает
выбрать оптимальные методы работы и более точно прогно-
зировать финансовые потоки компании.



 
 
 

 
1.2. Причины возникновения

задолженности
 

Дебиторская задолженность в  сфере жилищно-комму-
нального хозяйства может возникать по  ряду причин, ко-
торые можно разделить на  объективные, субъективные
и технические факторы. Для эффективного управления за-
долженностью важно детально разобраться в  этих причи-
нах, чтобы разработать комплексные меры для их устра-
нения. Понимание корневых причин возникновения дол-
гов позволяет не только реагировать на текущие проблемы,
но и предотвращать их в будущем.

Объективные причины
– Экономические трудности населения
Одной из наиболее значимых объективных причин задол-

женности является экономическая нестабильность, с кото-
рой сталкиваются многие жители. Снижение уровня дохо-
дов, безработица, резкие финансовые кризисы или долго-
срочные экономические проблемы в стране ведут к сниже-
нию способности населения своевременно оплачивать ком-
мунальные услуги. Особенно остро эта проблема проявля-
ется в кризисные периоды, когда многие граждане оказыва-
ются в трудной финансовой ситуации. Невозможность най-
ти работу, уменьшение заработной платы, рост цен на това-
ры и услуги создают у людей дефицит средств, что приводит



 
 
 

к задержкам с оплатой коммунальных услуг.
– Рост тарифов
Не менее важной причиной возникновения задолженно-

сти является увеличение тарифов на коммунальные услуги.
В условиях инфляции и повышения цен на энергоносители,
многие управляющие компании вынуждены повышать сто-
имость своих услуг. Однако увеличение тарифов без соот-
ветствующего роста доходов населения зачастую приводит
к росту задолженности. Потребители не всегда могут себе
позволить оплатить новые, более высокие счета, что ведет
к накоплению долгов. Этот фактор становится особенно за-
метным, когда рост тарифов не сопровождается улучшением
качества обслуживания.

– Финансовая нестабильность управляющих организаций
Необходимо также учитывать, что задолженность может

быть вызвана внутренними проблемами управляющих ор-
ганизаций. Задержки в расчетах между ресурсоснабжающи-
ми компаниями и управляющими организациями часто про-
воцируют накопление долгов. Например, если управляющая
компания не может своевременно расплатиться с поставщи-
ками коммунальных ресурсов, она может начать задержи-
вать оплату за  услуги жильцов. Этот процесс может быть
цикличным, когда неоплаченные долги одних участников
системы создают долги других, что приводит к ухудшению
финансовой устойчивости всей системы.

Субъективные причины



 
 
 

– Низкий уровень платежной дисциплины
Одной из наиболее распространенных субъективных при-

чин задолженности является низкая платежная дисципли-
на среди потребителей. Многие жители многоквартирных
домов откладывают оплату коммунальных услуг, полагаясь
на  то, что отсутствие жёстких санкций со  стороны управ-
ляющих компаний не приведет к серьезным последствиям.
Порой люди надеются, что их долг будет «прощен» или что
взыскание будет отсрочено. Это приводит к накоплению за-
долженности, которая затем превращается в  значительные
долги.

– Недоверие к управляющим организациям
Важным фактором возникновения задолженности явля-

ется недоверие жильцов к управляющим компаниям. Мно-
гие потребители сомневаются в  обоснованности тарифов
и правильности их расчётов. Они могут считать, что их день-
ги используются не  по  назначению или что управляющая
компания не обеспечивает должного качества услуг. Такое
недоверие подрывает желание своевременно платить, что ве-
дет к образованию долгов. В некоторых случаях люди просто
не видят необходимости в уплате, если не уверены, что за их
деньги выполняются все необходимые работы и предостав-
ляются качественные услуги.

– Плохое качество услуг
Связанным с недоверием фактором является низкий уро-

вень качества обслуживания. Невыполнение обязательств



 
 
 

со стороны управляющих компаний по качеству коммуналь-
ных услуг или недостаточное внимание к текущим пробле-
мам жильцов также может привести к отказу от оплаты. Если
жители не получают того уровня сервиса, на который рассчи-
тывали, они могут начать воспринимать платежи как необос-
нованные и отказываться их платить. Это особенно актуаль-
но в случаях, когда коммунальные услуги не соответствуют
заявленным стандартам или часто возникают технические
сбои.

– Недостаточная информированность
Не менее важным фактором является недостаточная ин-

формированность потребителей о  правилах начислений,
сроках оплаты и  возможных штрафах за  просрочку. Если
жильцы не получают своевременные уведомления о задол-
женности, не знают о точных датах оплаты или не имеют пол-
ной информации о том, как начисляются их платежи, это мо-
жет привести к задержкам с оплатой. Сложности в понима-
нии структуры тарифов, отсутствие разъяснений по поводу
тарифных изменений или изменения в правилах начисления
также могут стать причиной долгов.

Технические и организационные факторы
– Ошибки в начислениях
Технические ошибки в  расчётах  – ещё один важный

фактор, который может стать причиной возникновения за-
долженности. Например, неправильное начисление плате-
жей за  коммунальные услуги, ошибки в  учете показаний



 
 
 

приборов учёта или неверно оформленные квитанции мо-
гут вызвать споры между потребителями и управляющими
компаниями. Неправильные расчеты становятся источником
недовольства среди жителей и могут привести к задержкам
в оплате, а в некоторых случаях даже к отказу от её выпол-
нения.

– Недостаточная работа с должниками
Отсутствие систематического подхода к  работе с  долж-

никами  – это ещё один технический и  организационный
фактор, который усугубляет проблему задолженности. Если
управляющая компания не ведет регулярное информирова-
ние должников, не направляет напоминания о необходимо-
сти погашения задолженности или не использует подходя-
щие меры воздействия, это способствует накоплению дол-
гов. Систематическая работа с должниками – это не только
информирование, но и выстраивание диалога с каждым кли-
ентом для поиска индивидуальных решений, включая рас-
срочки и снижение платежей.

– Низкий уровень автоматизации
Отсутствие или недостаточная степень автоматизации

процессов учёта и  взыскания задолженности также может
привести к возникновению долгов. В управляющих компа-
ниях, где используются устаревшие методы учета или про-
цесс взыскания долгов вручную, значительно увеличивается
вероятность ошибок, задержек и неточностей. Современные
системы автоматизации позволяют более эффективно сле-



 
 
 

дить за  состоянием задолженности, своевременно уведом-
лять должников и ускорять процесс взыскания долгов, что
способствует значительному снижению задолженности.

Причины возникновения дебиторской задолженности
в сфере ЖКХ могут быть многообразными, и часто они взаи-
мосвязаны. Понимание этих причин – это первый шаг на пу-
ти к эффективному управлению задолженностью. Как объ-
ективные, так и субъективные факторы влияют на поведе-
ние потребителей и финансовое состояние управляющих ор-
ганизаций. Однако, важно не только выявить причины дол-
гов, но и выработать комплексную стратегию, направленную
на их устранение и предотвращение. Технические иннова-
ции и улучшение организационных процессов, в свою оче-
редь, играют решающую роль в оптимизации работы с задол-
женностью и повышении качества обслуживания клиентов.



 
 
 

 
2. Нормативно-правовая

база в сфере ЖКХ
 



 
 
 

 
2.1. Законодательные аспекты

взыскания задолженности
 

Эффективное управление дебиторской задолженностью
в  сфере жилищно-коммунального хозяйства невозможно
без учета действующего законодательства. Законодательные
и нормативно-правовые акты создают основу для регулиро-
вания взаимоотношений между управляющими компания-
ми и  их клиентами, обеспечивают правовую защиту прав
сторон и регулируют порядок действий в случае возникно-
вения задолженности. Правовая база в этой сфере охватыва-
ет как вопросы начисления и оплаты коммунальных услуг,
так и возможные способы взыскания долгов. Важно, чтобы
управляющие компании ориентировались в этих нормах, со-
блюдали их и использовали предусмотренные законодатель-
ством механизмы для минимизации долговых рисков и обес-
печения финансовой стабильности.

Основные законодательные акты
– Жилищный кодекс Российской Федерации
Жилищный кодекс является основным нормативным ак-

том, который регулирует взаимоотношения между владель-
цами жилья и  управляющими компаниями. Этот кодекс
определяет порядок предоставления коммунальных услуг,
требования к  их качеству, а  также порядок начисления
и  оплаты коммунальных услуг. Он устанавливает ответ-



 
 
 

ственность за  неуплату или просрочку платежей, а  также
возможности для обращения в  суд или иных органов для
взыскания задолженности. Согласно Жилищному кодексу,
управляющие компании обязаны предоставлять жильцам
информацию о начисленных платежах, разъяснять тарифы
и  тарифные изменения, а  также предпринимать шаги для
взыскания задолженности в случае её образования.

– Гражданский кодекс Российской Федерации
Гражданский кодекс регулирует обязательства сторон

в сфере ЖКХ, включая вопросы возникновения и исполне-
ния договоров, а также порядок взыскания задолженности.
Этот кодекс устанавливает правила, которые должны соблю-
даться при составлении договоров на оказание коммуналь-
ных услуг, а также регламентирует способы взыскания дол-
гов, если договорные обязательства не исполняются надле-
жащим образом. В  частности, Гражданский кодекс преду-
сматривает основания для расторжения договоров с долж-
никами, а  также способы обеспечения исполнения обяза-
тельств через судебное разбирательство и  исполнительное
производство.

– Закон о защите прав потребителей
Этот закон охватывает права граждан как потребителей

услуг, включая коммунальные. Он предоставляет жителям
право на оспаривание неправомерных начислений и требу-
ет от поставщиков услуг (в том числе управляющих компа-
ний) обеспечения прозрачности в расчетах. Закон регули-



 
 
 

рует, в каких случаях потребитель имеет право на возврат
переплаты, на какие услуги распространяется защита потре-
бителей, а также определяет порядок урегулирования спо-
ров между сторонами, если услуги не были предоставлены
должным образом. Закон о защите прав потребителей также
охватывает случаи нарушения условий договора и позволяет
жильцам оспаривать завышенные или необоснованные на-
числения, что может стать причиной возникновения задол-
женности.

– Процессуальное законодательство (Гражданско-процес-
суальный кодекс)

Гражданско-процессуальный кодекс Российской Федера-
ции регулирует порядок подачи исков в суд, ведение судеб-
ных дел и процесс исполнительного производства. Этот ко-
декс важен для управляющих компаний, поскольку он регу-
лирует все этапы взыскания задолженности через судебную
систему. Процесс подачи иска, участие в судебных заседани-
ях, рассмотрение доказательств и принятие решения – всё
это прописано в этом кодексе. Он также определяет поря-
док исполнения судебных решений, включая возможное об-
ращение взыскания на имущество или счета должника.

Ключевые аспекты взыскания задолженности
– Претензионный порядок
Перед тем как обратиться в  суд, управляющая компа-

ния обязана соблюсти претензионный порядок. Это означа-
ет, что она должна направить должнику письменную пре-



 
 
 

тензию с указанием точной суммы задолженности, основа-
ний её возникновения и  требований по  погашению долга.
Претензия – это официальный документ, который уведомля-
ет должника о наличии долга и предоставляет ему возмож-
ность добровольно погасить задолженность в установленный
срок. Этот этап важен, поскольку позволяет избежать даль-
нейших судебных разбирательств и предоставляет должнику
возможность разрешить ситуацию без судебного вмешатель-
ства.

– Судебный порядок
Если претензия не  была удовлетворена, управляющая

компания вправе подать иск в суд. В суде рассматриваются
все обстоятельства дела, включая корректность начислений,
обоснованность долга, а также возможность исполнения ре-
шения. Судебное разбирательство может включать в себя за-
просы документов, свидетелей, экспертов, а также решение
о возможности рассрочки долга или его полной уплаты. Важ-
но отметить, что при подаче иска должны быть соблюдены
все процессуальные нормы, и суд может как удовлетворить
требования истца, так и отклонить их, если будет признано,
что претензия не имеет достаточных оснований.

– Исполнительное производство
После получения решения суда о  взыскании задолжен-

ности, наступает этап исполнительного производства. Это
процесс, при котором судебные приставы получают право
на принудительное исполнение судебного акта. Они могут



 
 
 

арестовать имущество или счета должника, чтобы обеспе-
чить погашение долга. В  случае если должник уклоняет-
ся от  исполнения решения суда, приставы могут приме-
нить различные меры воздействия, включая наложение аре-
ста на заработную плату, пенсии или другие доходы. Важ-
ным аспектом исполнительного производства является то,
что оно выполняется только после вынесения судебного ре-
шения и на основании этого решения.

Особенности регулирования
–  Ограничения на  взыскание с  физических лиц: Зако-

нодательство предусматривает определенные ограничения
на  взыскание долгов с  физических лиц. Например, суще-
ствует минимальная сумма дохода, которая не  подлежит
взысканию (это так называемая «жизненно необходимая»
сумма, которая варьируется в зависимости от региона). Это
гарантирует, что должники не окажутся в ситуации, когда их
доходы полностью изымаются, оставляя их без средств к су-
ществованию.

–  Сроки исковой давности: Законодательство также
предусматривает сроки исковой давности, которые ограни-
чивают период, в течение которого можно предъявлять тре-
бования о взыскании задолженности. В большинстве случа-
ев, срок исковой давности составляет три года с  момента
возникновения задолженности. После истечения этого сро-
ка взыскание долга становится невозможным, если не было
предпринято действий по  его взысканию в  установленный



 
 
 

срок.
– Штрафные санкции: Важным инструментом взыскания

задолженности являются штрафные санкции за просрочку
платежей. Эти штрафы должны быть прописаны в договоре
или уставных документах управляющей компании. Они мо-
гут быть выражены как фиксированные суммы, так и про-
центы от общей суммы долга, которые начисляются за каж-
дый день просрочки. Законодательство также допускает воз-
можность применения пени или иных финансовых санкций
в случае несвоевременной оплаты коммунальных услуг.

Практические рекомендации
– Соблюдение законодательства
Управляющим компаниям необходимо тщательно соблю-

дать требования действующего законодательства, чтобы ми-
нимизировать риск признания их действий неправомерны-
ми. Это касается не  только соблюдения процедур взыска-
ния долгов, но и всех этапов работы с жильцами, начиная
от  заключения договоров до  начисления и  оплаты комму-
нальных услуг. Применение штрафных санкций, начисление
задолженности или судебное разбирательство должны соот-
ветствовать всем правовым нормам.

– Информирование жителей
Регулярное информирование жителей о  накопленных

долгах, начисленных штрафах и  возможных последствиях
их неуплаты является важным шагом для предотвращения



 
 
 

задолженности. Правильное информирование помогает из-
бежать недоразумений и снижает риски возникновения дол-
говых споров. Жителям необходимо сообщать не  только
о суммах задолженности, но и о возможных санкциях за её
неуплату.

– Мониторинг изменений в законодательстве
Законодательство в сфере ЖКХ и взыскания долгов по-

стоянно меняется. Управляющим компаниям следует вни-
мательно следить за  новыми поправками и  изменениями
в законах, так как они могут существенно повлиять на по-
рядок работы с задолженностью. Например, новые поправки
могут повлиять на правила начисления штрафов, сроки ис-
ковой давности или методы воздействия на должников. По-
стоянный мониторинг законодательства позволяет быть го-
товыми к  изменениям и  своевременно адаптировать свою
работу.

Грамотное использование правовых инструментов, пра-
вильное понимание и соблюдение законодательных требова-
ний в сфере ЖКХ позволяют значительно ускорить процесс
взыскания долгов и снизить вероятность финансовых потерь
для управляющих компаний. Применение предусмотренных
законом механизмов и стратегий, таких как претензионный
порядок, судебное разбирательство и исполнительное про-
изводство, даёт возможность эффективно управлять задол-
женностью и минимизировать риски.



 
 
 

 
2.2. Обзор международных практик

 
Управление дебиторской задолженностью в  сфере жи-

лищно-коммунального хозяйства представляет собой важ-
ную задачу не  только для России и  Казахстана, но  и  для
других стран. В  глобальной практике встречаются различ-
ные методы и  подходы к  решению проблемы задолженно-
сти, и успешный опыт стран может быть использован для со-
вершенствования системы взыскания долгов в сфере ЖКХ
в любой стране. Эффективное управление задолженностью
достигается через внедрение комплексных подходов, вклю-
чая использование современных технологий, улучшение за-
конодательства и развитие моделей управления, ориентиро-
ванных на потребности клиентов.

Примеры международных практик:

1. США
–  Прозрачность и  отчетность: В  США ассоциации соб-

ственников жилья (HOA) и управляющие компании обязаны
предоставлять жильцам детализированные отчёты о распре-
делении средств. Это помогает повысить доверие жильцов
и способствует своевременной оплате коммунальных услуг.
Жители знают, как используются их деньги, и это мотивиру-
ет их к оплате в срок.

– Онлайн-сервисы: В США активно используются циф-



 
 
 

ровые платформы для взаимодействия между жильцами
и  управляющими компаниями. Платежи и  коммуникации
по вопросам задолженности часто ведутся через онлайн-си-
стемы, что значительно упрощает процесс оплаты и увеличи-
вает скорость реакции на возможные задержки в платежах.
Это также даёт возможность жильцам быстро проверять со-
стояние своего счета и избегать накопления долгов.

– Кредитные отчёты: Влияние задолженности по комму-
нальным услугам на кредитный рейтинг должника является
важным стимулом для своевременных оплат. В случае про-
срочки платежей на долгосрочной основе, информация о за-
долженности может быть передана в  кредитные агентства,
что влияет на финансовую репутацию должника и может за-
труднить получение кредитов в будущем.

2. Германия
–  Жёсткий контроль расходов: Немецкие управляющие

компании обязаны детально обосновывать все статьи расхо-
дов перед жильцами. Это требование значительно повыша-
ет платёжную дисциплину, поскольку жители уверены, что
их деньги расходуются рационально и  под контролем. Та-
кая система способствует также повышению уровня доверия
к управляющим компаниям, так как жильцы могут видеть
полную картину использования средств.

– Эффективное законодательство: Германия имеет стро-
гое и прозрачное законодательство, которое защищает ин-
тересы как собственников, так и  управляющих организа-



 
 
 

ций. В случае задолженности, управляющая компания мо-
жет быстро инициировать процедуру взыскания долгов че-
рез суд, что позволяет оперативно решать проблемы и ми-
нимизировать финансовые потери.

–  Стимулирование оплаты: В  Германии распространена
практика предоставления скидок за досрочную оплату ком-
мунальных услуг, а также за заключение долгосрочных кон-
трактов. Это побуждает жильцов оплачивать свои счета во-
время, а также помогает снизить общий уровень задолжен-
ности, так как выгодные условия мотивируют людей к заклю-
чению долгосрочных соглашений.

3. Великобритания
–  Регулирование арендных платежей: Великобритания

имеет строгие правила, регулирующие аренду и коммуналь-
ные платежи, что гарантирует защиту интересов как аренда-
торов, так и арендодателей. Жёсткие правила аренды обес-
печивают стабильность и предсказуемость для обеих сторон,
что способствует своевременной оплате и снижает риск воз-
никновения долгов.

–  Широкое использование посредников: Для взыскания
задолженности в  Великобритании активно привлекаются
агентства по  работе с  долгами. Эти агентства использу-
ют профессиональные методы досудебного взыскания, что
позволяет решить проблему задолженности без обращения
в суд. Это также помогает избежать нагрузок на судебную
систему, так как большинство дел решается на стадии досу-



 
 
 

дебного урегулирования.
4. Австралия
– Гибкие графики платежей: В Австралии часто предла-

гаются гибкие графики платежей для тех, кто испытывает
временные финансовые трудности. Жильцы могут получить
возможность реструктурировать свои долги или отсрочить
платежи без дополнительных штрафов и санкций. Это по-
могает людям, попавшим в сложную финансовую ситуацию,
избежать накопления долга и сохранить стабильные отноше-
ния с управляющими компаниями.

– Обучение и информирование: В Австралии проводятся
регулярные образовательные кампании, целью которых яв-
ляется информирование граждан о важности своевременной
оплаты коммунальных услуг и последствиях возникновения
задолженности. Эти кампании помогают повысить финансо-
вую грамотность населения, а также уменьшить количество
случаев просрочки платежей.

5. Скандинавские страны (например, Швеция, Нор-
вегия)

– Интеграция с социальными службами: В странах Скан-
динавии государство активно вмешивается в процесс управ-
ления задолженностью, предоставляя субсидии на  комму-
нальные расходы для малообеспеченных слоёв населения.
Это позволяет снизить общий уровень задолженности, так
как социальная помощь помогает людям, испытывающим
финансовые трудности, погашать свои коммунальные плате-



 
 
 

жи и избегать накопления долгов.
– Электронные решения: В Скандинавских странах ши-

роко используются автоматизированные системы для управ-
ления задолженностью. Эти системы позволяют своевремен-
но информировать жильцов о просрочках и напоминать им
о  необходимости погашения долга. Электронные решения
делают процесс взаимодействия с жильцами более эффек-
тивным и оперативным.

Выводы:
–  Прозрачность и  доверие: Открытость в  вопросах ис-

пользования средств повышает ответственность жителей
и снижает уровень задолженности. Прозрачные отчёты и до-
ступ к  информации о  распределении средств позволяют
жильцам видеть, куда уходят их деньги, что способствует по-
вышению платёжной дисциплины.

– Досудебное урегулирование: Развитие гибких механиз-
мов досудебного урегулирования помогает предотвращать
накопление долгов и снижает нагрузку на судебные органы.
Использование посредников и агентств по работе с долгами,
а также возможности реструктуризации долгов помогают ре-
шить проблему без обращения в суд.

– Технологии: Современные цифровые платформы и ав-
томатизированные решения играют важную роль в эффек-
тивном управлении задолженностью. Эти технологии упро-
щают процесс взаимодействия с  должниками, помогают
своевременно информировать о  просрочках и  напоминать



 
 
 

о необходимости оплаты.
–  Социальная поддержка: В  странах с  развитой систе-

мой социальной помощи уровень задолженности значитель-
но ниже. Субсидии на коммунальные услуги и другие формы
государственной поддержки помогают людям, испытываю-
щим финансовые трудности, своевременно оплачивать счета
и избегать накопления долгов.

Международный опыт управления дебиторской задол-
женностью в сфере ЖКХ может быть адаптирован с учётом
особенностей местного законодательства и  экономических
условий. Применение этих практик может значительно по-
высить эффективность работы с задолженностью, улучшить
платёжную дисциплину среди жильцов и снизить риски для
управляющих компаний.



 
 
 

 
3. Экономические аспекты

дебиторской задолженности
 



 
 
 

 
3.1. Финансовые последствия
для управляющих компаний

 
Дебиторская задолженность является одной из  самых

серьезных угроз для финансовой устойчивости управляю-
щих компаний в сфере жилищно-коммунального хозяйства.
Скопление долгов у жильцов, а также недостаточная эффек-
тивность в  их взыскании, приводит к  многим негативным
последствиям, как в краткосрочной, так и в долгосрочной
перспективе. Управляющие компании сталкиваются с рядом
экономических трудностей, которые требуют комплексного
подхода к решению проблемы задолженности.

Основные финансовые последствия для управляющих
компаний, возникающие вследствие дебиторской задолжен-
ности, можно выделить в несколько ключевых областей.

1. Снижение ликвидности
Ликвидность компании – это её способность своевремен-

но выполнять свои финансовые обязательства, в том числе
оплачивать счета поставщикам, подрядчикам, а  также вы-
плачивать зарплату сотрудникам. Задолженность со стороны
жителей значительно ограничивает эту способность.

Когда средства, предназначенные для оплаты текущих
расходов, остаются замороженными в  виде долгов, компа-
нии приходится искать внешние источники финансирова-
ния. В период сезонных пиков расходов, например, в ото-



 
 
 

пительный сезон, это создает дополнительные финансовые
трудности. Учитывая специфику ЖКХ, где расходы на энер-
гоносители и обслуживание инфраструктуры являются зна-
чительными и периодическими, задержки в платежах могут
привести к затруднениям в своевременном покрытии этих
затрат.

Без достаточной ликвидности управляющие компании
оказываются в сложной ситуации, когда они вынуждены ис-
пользовать неэффективные механизмы для покрытия дефи-
цита, такие как привлечение заемных средств или сокраще-
ние расходных статей, что в конечном итоге ухудшает каче-
ство предоставляемых услуг.

2. Увеличение кредитной нагрузки
Чтобы справиться с временным дефицитом ликвидности,

управляющие компании часто вынуждены прибегать к зай-
мам и кредитам. Это приводит к росту долговой нагрузки,
а следовательно, и к увеличению расходов на обслуживание
долга, включая проценты по кредитам. Эти дополнительные
финансовые обязательства способствуют снижению рента-
бельности бизнеса.

Рост кредитной нагрузки также создает зависимости
от  внешних источников финансирования. Если заемные
средства не могут быть возвращены в установленные сроки,
управляющие компании оказываются в ситуации, когда они
теряют доступ к новым источникам кредитования, что за-
трудняет финансовое восстановление и развитие.



 
 
 

Кроме того, высокие расходы на обслуживание долга мо-
гут привести к тому, что компания окажется в «капкана дол-
гов», где каждый следующий заем требуется для погашения
предыдущего. Этот процесс является разрушительным для
долгосрочной финансовой устойчивости компании.

3. Снижение качества предоставляемых услуг
Когда компания сталкивается с финансовыми трудностя-

ми, связанных с задолженностью, она может быть вынужде-
на сокращать расходы на текущие и капитальные ремонты,
а также на профилактическое обслуживание оборудования
и инфраструктуры. Это может привести к ухудшению техни-
ческого состояния объектов управления и увеличению ча-
стоты аварий и неисправностей.

Неоплаченные счета и ухудшение состояния зданий неиз-
бежно приводят к росту недовольства среди жильцов. В свою
очередь, это снижает их готовность к своевременным пла-
тежам, создавая замкнутый круг задолженности. Когда жи-
тели начинают относиться к  своему дому как к  объекту,
не требующему должного обслуживания, управляющая ком-
пания сталкивается с  возросшей социальной напряженно-
стью и  низким уровнем платежной дисциплины, что еще
больше усугубляет финансовую ситуацию.

4. Потери доходов
Одним из самых прямых последствий дебиторской задол-

женности является необходимость списания безнадежных
долгов. Когда задолженность становится настолько значи-



 
 
 

тельной, что ее невозможно взыскать, компания вынуждена
списывать эти суммы с баланса. Это напрямую снижает чи-
стую прибыль и ухудшает финансовые показатели компании.

Кроме того, процесс взыскания долгов требует значитель-
ных затрат на юридические услуги, судебные издержки и ра-
боты по выведению задолженности на уровень исполнитель-
ных производств. Эти расходы сокращают доходность ком-
пании, увеличивая операционные затраты и снижая возмож-
ности для реинвестирования в развитие бизнеса.

5. Ухудшение инвестиционной привлекательности
Компании, столкнувшиеся с постоянным ростом дебитор-

ской задолженности, становятся менее привлекательными
для инвесторов и банков. Высокий уровень задолженности
сигнализирует о  плохом финансовом состоянии и  рисках,
связанных с отсутствием контроля над финансовыми пото-
ками.

Инвесторы, учитывая высокий уровень долгов, могут от-
казаться от вложений в такие компании, а банки могут от-
казаться от предоставления кредитов, что ограничивает воз-
можности для дальнейшего роста и  модернизации бизне-
са. Это также препятствует привлечению новых партнёров
и внешнего финансирования для реализации крупных про-
ектов.

Косвенные финансовые последствия
Кроме прямых последствий, связанных с денежными по-

токами, существует ряд косвенных финансовых рисков, ко-



 
 
 

торые также влияют на экономическое положение компании.
Например:

–  Увеличение административных расходов. Взыскание
долгов требует значительных человеческих и технологиче-
ских ресурсов. Для эффективного управления задолженно-
стью необходимо привлекать специалистов, а также внедрять
системы учета и управления задолженностью, что влечет до-
полнительные затраты на администрирование.

–  Рост социальной напряженности. Когда финансовые
трудности приводят к ухудшению качества предоставляемых
услуг, это может вызвать недовольство и протесты со  сто-
роны жильцов. Социальная напряженность может привести
к ухудшению репутации компании, что в свою очередь нега-
тивно скажется на её способности собирать платежи и под-
держивать стабильные отношения с жильцами.

Способы минимизации последствий
Для минимизации финансовых последствий дебиторской

задолженности управляющие компании могут принять ряд
мер, направленных на стабилизацию их финансового поло-
жения и повышение платежной дисциплины:

– Автоматизация процессов. Внедрение современных ав-
томатизированных систем учета и управления задолженно-
стью позволяет значительно снизить административные рас-
ходы и  ускорить процессы взыскания долгов. Автоматиза-
ция также помогает отслеживать и систематизировать взаи-
модействие с должниками, что повышает эффективность ра-



 
 
 

боты компании.
– Работа с платежной дисциплиной. Принятие эффектив-

ных мер по информированию жильцов, например, отправ-
ка напоминаний о платежах и предложения гибких условий
для погашения задолженности, может существенно сокра-
тить объем долгов. Стимулирование своевременных плате-
жей с помощью скидок или бонусных программ также помо-
гает улучшить финансовую ситуацию.

–  Оптимизация затрат. Важно проводить тщательный
контроль расходов на  всех уровнях компании. Рациональ-
ное распределение ресурсов и сокращение ненужных затрат
помогает минимизировать финансовые риски и эффективно
управлять денежными потоками.

–  Сотрудничество с  финансовыми учреждениями. Ис-
пользование финансовых инструментов, таких как факто-
ринг, может помочь компаниям улучшить ликвидность,
не  увеличивая кредитную нагрузку. Факторинг позволяет
сразу получить средства за  счет продаж долговых обяза-
тельств третьим сторонам, что способствует улучшению фи-
нансовой устойчивости.

Финансовые последствия дебиторской задолженности
требуют комплексного подхода и  долгосрочного планиро-
вания. Управляющим компаниям важно не  только опера-
тивно решать вопросы с задолженностью, но и предприни-
мать меры по ее предотвращению, создавая устойчивую фи-
нансовую модель для качественного обслуживания жителей



 
 
 

и обеспечения долгосрочной стабильности бизнеса.



 
 
 

 
3.2. Методы оценки

и анализа задолженности
 

Для эффективного управления дебиторской задолженно-
стью в  сфере ЖКХ крайне важны регулярные и  система-
тичные оценки ее структуры, динамики и рисков. Это по-
могает управляющим компаниям не только выявлять теку-
щие проблемы, но и предотвращать возможные финансовые
трудности в будущем, разрабатывая проактивные меры для
снижения долговой нагрузки и улучшения финансовой ста-
бильности. Оценка задолженности является неотъемлемой
частью финансового контроля, так как помогает оптимизи-
ровать процессы и направить усилия на наиболее критиче-
ские области.

Основные методы оценки задолженности
– Структурный анализ задолженности
Структурный анализ задолженности представляет собой

классификацию долгов в зависимости от их срока и степе-
ни критичности. Этот метод помогает выделить проблемные
зоны и определить приоритеты в работе с должниками. За-
долженность обычно делится на несколько категорий в зави-
симости от срока ее образования:

– Текущая задолженность (до 30 дней) – это долги, кото-
рые не являются проблемными и могут быть быстро погаше-



 
 
 

ны.
– Просроченная задолженность (31—90 дней) – долги, ко-

торые уже требуют внимания, так как их срок погашения
превышает норму, но еще не перешли в категорию долгов,
требующих судебного вмешательства.

– Хроническая задолженность (свыше 90 дней) – это дол-
ги, которые представляют наибольшую угрозу для финансо-
вого состояния компании. Такие долги необходимо решать
через судебные и принудительные меры взыскания.

Классификация задолженности позволяет выявить и си-
стематизировать долгосрочные и краткосрочные проблемы,
что способствует более целенаправленному управлению.

– Финансовый анализ
Финансовый анализ дебиторской задолженности предпо-

лагает использование различных коэффициентов и показа-
телей для оценки ее оборачиваемости и влияния на ликвид-
ность компании. Это важный инструмент для понимания то-
го, насколько эффективно управляющая компания справля-
ется с долгами.

– Коэффициент оборачиваемости дебиторской задолжен-
ности: Этот показатель помогает оценить скорость, с кото-
рой компания получает деньги от своих должников. Форму-
ла для расчета:

Оборачиваемость=ВыручкаСредняя  дебиторская  задол-
женность. Оборачиваемость=Средняя  дебиторская  задол-
женностьВыручка.



 
 
 

Высокий коэффициент оборачиваемости указывает
на эффективное управление долгами и быструю ликвидацию
задолженности, в то время как низкий коэффициент сигна-
лизирует о накоплении проблем.

–  Средний срок погашения задолженности (DSO, Days
Sales Outstanding): Это важный показатель, который отража-
ет среднее количество дней, которое требуется для получе-
ния оплаты от должников. Формула расчета:

DSO=Средняя  дебиторская  задолженность×ПериодВы-
ручка. DSO=ВыручкаСредняя  дебиторская  задолжен-
ность×Период.

Чем меньше значение DSO, тем быстрее деньги поступа-
ют в компанию, что способствует улучшению ликвидности
и снижению риска финансовых затруднений.

– Анализ динамики задолженности
Динамический анализ предполагает сравнение уровня за-

долженности за различные отчетные периоды (месяц, квар-
тал, год). Такой анализ позволяет выявить тенденции: рас-
тет ли задолженность, стабилизируется ли она или, наобо-
рот, снижается. Это особенно важно для выявления сезон-
ных колебаний и формирования прогноза на будущее. На-
пример, рост долгов в отопительный сезон может свидетель-
ствовать о специфических проблемах, связанных с расхода-
ми на отопление и другими сезонными факторами. Анализ
динамики также помогает выявить проблемы на ранних ста-
диях, что позволяет избежать накопления больших долговых



 
 
 

обязательств.
– ABC-анализ должников
ABC-анализ – это метод, основанный на принципе Паре-

то, который позволяет разделить должников на три группы
в зависимости от объема задолженности. Этот метод помо-
гает более эффективно направить усилия на работу с ключе-
выми должниками, которые представляют наибольший фи-
нансовый риск для компании.

– Группа A – 20% должников, на которых приходится 80%
задолженности. Эти должники представляют собой наиболь-
шую угрозу для финансовой стабильности компании и тре-
буют постоянного внимания.

– Группа B – 30% должников, на которых приходится 15%
задолженности. Эти должники менее проблемные, но их за-
долженность также должна контролироваться.

–  Группа C  – 50% должников, на  которых приходится
только 5% задолженности. Несмотря на то, что эта группа
не  представляет значительного финансового риска, важно
не упускать их из виду и своевременно взаимодействовать
с ними для предотвращения накопления долгов.

Этот подход помогает управлять долговой нагрузкой
на  основе приоритетности, фокусируя внимание на  самых
крупных должниках.

– Анализ причин задолженности
Важной частью работы с задолженностью является выяв-

ление причин, по которым жильцы не оплачивают комму-



 
 
 

нальные услуги. Это может быть связано с различными фак-
торами: от экономических трудностей до недовольства ка-
чеством предоставляемых услуг или ошибок в расчетах. Ис-
пользование опросов и  сбора обратной связи от  жильцов
позволяет более детально понять, что именно приводит к на-
коплению долгов и как можно это исправить.

Методы прогнозирования задолженности
– Трендовый анализ
Трендовый анализ предполагает использование историче-

ских данных для выявления закономерностей в  росте или
снижении задолженности. Это помогает предсказать, какие
объемы задолженности могут быть в будущем с учетом се-
зонных колебаний и экономических изменений.

– Регрессионный анализ
Этот метод позволяет оценить влияние различных фак-

торов (таких как изменения тарифов, уровень доходов на-
селения, инфляция и другие макроэкономические перемен-
ные) на уровень задолженности. Регрессионный анализ по-
могает более точно прогнозировать задолженность, прини-
мая во внимание внешние экономические условия.

– Прогнозирование с использованием искусственного ин-
теллекта и больших данных

Современные технологии позволяют использовать искус-
ственный интеллект (ИИ) и большие данные для прогнози-
рования вероятности возникновения задолженности у кон-



 
 
 

кретных жильцов. Системы машинного обучения могут ана-
лизировать поведение должников, учитывать их финансовое
состояние, возраст, семейное положение и другие параметры
для предсказания риска возникновения долга. Это дает воз-
можность работать с должниками на более индивидуализи-
рованном уровне и снижать вероятность возникновения за-
долженности еще до ее появления.

Практическое применение анализа задолженности
– Разработка индивидуальных стратегий работы с долж-

никами
На основе проведенного анализа можно разработать стра-

тегии работы с должниками, которые будут зависеть от их
группы и причин возникновения задолженности. Например,
для должников из группы A можно предложить индивиду-
альные планы реструктуризации долга, а для группы C – от-
правлять напоминания о необходимости оплаты на регуляр-
ной основе.

–  Оптимизация процессов начисления и  информирова-
ния жильцов

Одной из  причин задолженности могут быть ошибки
в  расчетах или недопонимание жильцами своих обяза-
тельств. Оптимизация процессов начисления и информиро-
вания, регулярные уведомления о задолженности и услови-
ях оплаты помогут предотвратить множество проблем.

– Увеличение эффективности взаимодействия с проблем-



 
 
 

ными должниками
Внедрение аналитических систем и  автоматизация про-

цессов взыскания задолженности может существенно по-
высить эффективность работы с  проблемными должника-
ми. Системы могут автоматически отправлять напоминания,
предлагать варианты погашения долга и даже инициировать
судебные процессы при необходимости.

Регулярный анализ и оценка дебиторской задолженности
позволяют управляющим компаниям принимать обоснован-
ные решения, минимизировать финансовые риски и значи-
тельно повысить эффективность работы с задолженностью.
Такой подход способствует не только финансовой стабиль-
ности, но  и  улучшению качества обслуживания жильцов,
что является залогом успешной деятельности управляющей
компании в долгосрочной перспективе.



 
 
 

 
Часть II. Практические

инструменты и методы управления
 
 

4. Алгоритм работы
с задолженностью

 



 
 
 

 
4.1. Превентивные меры для

снижения задолженности
 



 
 
 

Эффективное управление дебиторской задолженностью
в  сфере жилищно-коммунального хозяйства начинается
с  комплексного подхода, который ориентирован на  преду-
преждение появления задолженности. Превентивные меры
не только помогают избежать накопления долгов, но и со-
здают условия для повышения платёжной дисциплины сре-
ди жильцов, минимизируя финансовые риски для управляю-
щих компаний. Важным моментом является использование
не только традиционных способов, но и внедрение современ-
ных технологий и методов взаимодействия с населением.

Поведение жителей в оплате коммунальных услуг:
категории и их характеристики

Вопрос оплаты жилищно-коммунальных услуг – это один
из наиболее значимых аспектов, влияющих на стабильность
коммунальных служб и  качество обслуживания. Своевре-
менная оплата квитанций  – залог надежного функциони-
рования инфраструктуры и  предоставления качественных
услуг. Однако практика показывает, что далеко не все жите-
ли многоквартирных домов подходят к этому вопросу с оди-
наковой ответственностью. В зависимости от сроков опла-
ты счетов можно выделить несколько групп жителей, каж-
дая из которых имеет свои особенности, причины поведения
и степень влияния на общую систему ЖКУ.

Группа 1: Оплачивающие квитанции в первый ме-



 
 
 

сяц (60%)
Эта категория охватывает большинство жителей, которые

оплачивают счета своевременно, то есть в  течение перво-
го месяца после получения квитанции. Это наиболее дис-
циплинированная и ответственная часть населения, для ко-
торой важность своевременной оплаты коммунальных услуг
очевидна.
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