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Аннотация. Введение в жилищное законодательство возможности образования и получения 
управляющими организациями остатков денежных средств, возникших при управлении многоквартир-
ным домом, оказании услуг и (или) выполнении работ по содержанию и ремонту общего имущества, 
породило немало вопросов, имеющих важное значение для правоприменительной практики. В статье 
анализируются основные проблемы и правовые подходы, связанные с пониманием экономии денеж-
ных средств и условиями ее получения.
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Введение
Квалифицированное управление мно-

гоквартирным домом (далее – МКД) по-
зволяет обеспечивать благоприятные и 
безопасные условия проживания граждан, 
надлежащее содержание общего имущества 
в МКД, решение вопросов пользования ука-
занным имуществом, а также предоставле-
ние коммунальных услуг гражданам, про-
живающим в таком доме [1]. Действующее 
жилищное законодательство предусматри-
вает три способа управления МКД, самым 
распространенным из которых на практике 
является управление управляющей компа-
нией (организацией). Как отмечается в ли-
тературе, по статистике на ведение МКД 
управляющими компаниями приходится 
более 70 % рынка [2]. Отношения между 
собственниками помещений МКД и вы-
бранной управляющей компанией регули-
руются посредством заключения договора 
по управлению таким домом. Между тем 
нередки случаи, когда собственники поме-
щений МКД на общем собрании принима-
ют решение о расторжении договора, что 
влечет за собой разрешение вопросов, свя-
занных с дальнейшей судьбой денежных 
средств, оставшихся на балансе уже преж-
ней управляющей организации. Полагая, 
что неизрасходованные денежные средства 
при надлежащем исполнении своих обя-
занностей являются экономией, прежняя 
управляющая организация при предъявле-
нии требования о неосновательном обога-
щении указывает на отсутствие оснований 
для взыскания заявленных сумм. Возрас-
тание количества споров между прежней 
и новой управляющими компаниями, обу-
словленное неоднозначностью понимания 
экономии денежных средств при осущест-
влении деятельности по управлению МКД, 
порождает необходимость исследовать во-
просы, связанные с возникновением осно-
ваний для ее получения.

1  Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ (ред. от 08.08.2024) 
(с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2024). Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».

2 Гришаев С. П. Договор управления многоквартирным домом // Подготовлен для системы 
КонсультантПлюс. 2019. URL: https://www.consultant.ru (дата обращения: 29.01.2025).

Методы
При написании данной статьи ис-

пользовались следующие методы научно-
го исследования: системно-структурный, 
описательно-аналитический и сравнитель-
но-правовой.

Результаты
Согласно части 2 статьи 162 Жилищно-

го кодекса Российской Федерации (далее – 
ЖК РФ) по договору управления МКД одна 
сторона (управляющая организация) по за-
данию другой стороны (в данном случае – 
собственников помещений в МКД) в тече-
ние согласованного срока за плату обязуется 
оказывать услуги и выполнять работы по 
надлежащему содержанию и ремонту обще-
го имущества в таком доме1.

Вопрос о правовой природе данно-
го договора в юридической литературе до 
конца не прояснен. Учитывая, что данный 
вопрос не является предметом настоящего 
исследования, кратко лишь обозначим, что 
некоторые авторы квалифицируют такое 
соглашение в качестве смешанного граж-
данско-правового договора, сочетающего в 
себе элементы договоров по оказанию услуг 
и производству работ, другие исследователи 
определяют договор управления МКД как 
особый вид договора, в отношении которо-
го действует специальный режим правового 
регулирования2 [3].

Дискуссионность вызывает и вопрос, 
связанный с правовым статусом управляю-
щей организации. Так, Ю. П. Свит высказал 
критические замечания в адрес тех, кто допу-
скает расширительное толкование понятия 
«управляющая организация». По мнению 
ученого, если законодатель предусматривал 
осуществление какой-либо деятельности 
как юридическим лицом, так и граждани-
ном-предпринимателем, то использовал бы 
в статьях 161, 162 ЖК РФ понятие «лицо, 
осуществляющее предпринимательскую 
деятельность» [4]. Авторы, придерживаю-
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щиеся противоположной позиции, полага-
ют необходимым внести корректировки в 
действующее наименование «управляющая 
организация», заменив на словосочетание 
«управляющий МКД», что позволит рас-
сматривать в качестве субъектов управления 
как юридическое лицо, так и индивидуаль-
ного предпринимателя [5].

Между тем, стоит отметить, что споры 
по проблемным вопросам, затронутым в 
рамках настоящего исследования, в кото-
рых в качестве управляющей организации 
выступает индивидуальный предпринима-
тель, отсутствуют. В связи с чем далее при 
изучении поставленных вопросов понятие 
«управляющая организация» будет подразу-
мевать под собой управление МКД юриди-
ческим лицом.

Структура платы за жилое помещение и 
коммунальные услуги для собственника по-
мещения в МКД включает в себя:

– плату за содержание жилого помеще-
ния, включающую в себя плату за услуги, 
работы по управлению МКД, содержание и 
текущий ремонт общего имущества в МКД, 
коммунальные ресурсы, потребляемые при 
использовании и содержании общего иму-
щества в МКД;

– взнос на капитальный ремонт;
– плату за коммунальные услуги (часть 2 

статьи 154 ЖК РФ).
В силу части 1 статьи 158 ЖК РФ соб-

ственник помещения в МКД обязан нести 
расходы на содержание принадлежащего 
ему помещения, а также участвовать в рас-
ходах на содержание общего имущества в 
МКД соразмерно своей доле в праве общей 
собственности на это имущество путем вне-
сения платы за содержание жилого помеще-
ния, взносов на капитальный ремонт.

Из системного толкования вышеука-
занных норм суды делают вывод о том, что 
средства, получаемые от собственников по-

1 Постановление Арбитражного суда Волго-Вятского округа от 31 октября  
2023 г. по делу № А39-8159/2022. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 

2 О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные 
акты Российской Федерации : федеральный закон от 31 декабря 2017 г. № 485-ФЗ. Доступ из справ.-
правовой системы «КонсультантПлюс». 

мещений в МКД в качестве обязательных 
платежей, в том числе на текущий и капи-
тальный ремонт, носят целевой характер и 
не поступают в собственность управляю-
щей компании. Она распоряжается данными 
средствами от своего имени, но в интересах 
собственников в соответствии с целевым на-
значением. В случае расторжения с управля-
ющей организацией договора на управление 
МКД данная организация утрачивает право-
вые основания для дальнейшего удержания 
денежных средств1.

Вместе с тем Федеральным законом от 
31 декабря 2017 г. № 485-ФЗ в статью 162 
ЖК РФ введена часть 12, предусматриваю-
щая возможность оставления в распоряже-
нии управляющей организации разницы, 
образовавшейся в результате того, что рас-
ходы компании оказались меньше тех, кото-
рые учитывались при установлении размера 
платы за содержание жилого помещения2.

Таким образом, в жилищном законода-
тельстве появилось упоминание об эконо-
мии денежных средств.

Как верно отмечается в доктрине, пра-
вовое регулирование отношений, связанных 
с управлением МКД, довольно активно про-
должает совершенствоваться [6]. Вместе с 
тем с появлением вышеуказанного явления 
в правоприменительной практике возникает 
как минимум два неразрешенных вопроса:

– какова правовая природа экономии де-
нежных средств;

– каким образом распределяется бремя 
доказывания обстоятельств, относящихся к 
наличию (или отсутствию) экономии, при 
рассмотрении споров о взыскании с преж-
ней управляющей организации денежных 
средств, составляющих такую разницу.

Правильное понимание правовой при-
роды экономии денежных средств позволя-
ет уяснить подлинное содержание правовой 
нормы и, как следствие, способствует верно-

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=405915&dst=100484
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=431971&dst=100055
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му ее применению в правоприменительной 
практике. Анализируемая норма не содер-
жит в себе легальную дефиницию экономии 
денежных средств, вместе с тем из букваль-
ного толкования можно выявить следующий 
порядок ее исчисления: расходы управляю-
щей организации, которые учитывались при 
установлении размера платы за содержание 
жилого помещения, за вычитанием факти-
чески понесенных расходов. 

Кроме того, из толкования части 12 ста-
тьи 162 ЖК РФ вытекают как минимум два 
условия получения возникшей экономии: 
размещение отчета в предусмотренной си-
стеме (ГИС ЖКХ) и отсутствие ненадле-
жащего качества оказанных услуг и (или) 
выполненных работ. Вполне возможно вы-
делить и третье условие – договором управ-
ления не предусмотрено иное распределе-
ние полученной управляющей организацией 
экономии.

Но должна ли экономия денежных 
средств подразумевать под собой только 
арифметическую разницу между расходами, 
учитываемыми при установлении размера 
платы за содержание жилого помещения, и 
фактическими расходами? Не приведет ли 
это к возможности управляющим органи-
зациям злоупотреблять предоставленными 
им правами? По поставленным вопросам на 
сегодняшний день можно выделить два пра-
вовых подхода.

Сторонники первого подхода исходят 
из буквального толкования части 12 статьи 
162 ЖК РФ, то есть руководствуются следу-
ющей формулой исчисления экономии де-
нежных средств: расходы, учитываемые при 
установлении размера платы за содержание 
жилого помещения, минус фактические рас-
ходы. 

В качестве основного аргумента, ука-
зывающего на возможность оставления 
управляющей организацией образованной 
экономии за собой, звучит тезис об отсут-
ствии доказательств, свидетельствующих о 
ненадлежащем качестве оказанных услуг по 
управлению МКД. 

Кроме того, отмечается, что в силу ча-
сти 10.1 статьи 161 ЖК РФ управляющая 

организация обязана обеспечить свободный 
доступ к информации об основных показа-
телях ее финансово-хозяйственной деятель-
ности, об оказываемых услугах и выпол-
няемых работах по содержанию и ремонту 
общего имущества в МКД, порядке и усло-
виях их оказания и выполнения, их стоимо-
сти, ценах (тарифах) на предоставляемые 
коммунальные услуги посредством ее раз-
мещения в системе.

Информация, размещенная в государ-
ственной информационной системе жилищ-
но-коммунального хозяйства относительно 
объема оказываемых услуг и выполняемых 
работ управляющей организацией, обладает 
признаками публичной достоверности. Пу-
бличную достоверность соответствующих 
отчетов управляющей организации можно 
считать подтвержденной, пока не доказано 
обратное.

Постановлением Правительства Россий-
ской Федерации от 12 октября 2018 г. № 1221 
в постановление Правительства Россий-
ской Федерации от 13 августа 2006 г. № 491 
«Об утверждении Правил содержания об-
щего имущества в многоквартирном доме и 
правил изменения размера платы за содер-
жание жилого помещения в случае оказания 
услуг и выполнения работ по управлению, 
содержанию и ремонту общего имущества 
в многоквартирном доме ненадлежащего 
качества и (или) с перерывами, превышаю-
щими установленную продолжительность» 
(далее – Правила № 491), введен пункт 17, в 
соответствии с которым в случае если по ре-
зультатам исполнения договора управления 
МКД управляющей организацией получена 
экономия в соответствии с частью 12 ста-
тьи 162 ЖК РФ, при определении качества 
оказанных услуг и (или) выполненных ра-
бот по управлению МКД, оказанных услуг 
и (или) выполненных работ по содержанию 
и ремонту общего имущества в МКД, пред-
усмотренных договором управления МКД, 
качество таких услуг и (или) работ счита-
ется ненадлежащим, если о ненадлежащем 
качестве таких услуг и (или) работ в пери-
од, за который управляющей организацией 
представлен отчет о выполнении указанного 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=466787&dst=714
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=466787&dst=714
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договора, составлялся акт нарушения каче-
ства или превышения установленной про-
должительности перерыва в оказании услуг 
или выполнении работ1. Следовательно, для 
целей применения части 12 статьи 162 ЖК 
РФ услугами и работами ненадлежащего ка-
чества могут быть признаны лишь те услуги 
и работы, в отношении которых составлен 
акт, подтверждающий соответствующие на-
рушения2. 

Указанный вывод объясняется тем, что 
при управлении МКД управляющей орга-
низацией отсутствует необходимость (если 
иное не предусмотрено договором) под-
тверждать факт исполнения обязательств 
посредством подписания акта между соб-
ственниками и субъектом управления. 
Следовательно, в такой ситуации логика 
проста: нет акта, подтверждающего нару-
шение, – нет оснований говорить о некаче-
ственном оказании услуг и (или) выполне-
нии работ.

Таким образом, в силу указанного под-
хода управляющая организация вправе пре-
тендовать на получение экономии при нали-
чии совокупности следующих условий: 

– управляющая компания в полном объ-
еме выполнила работы и оказала услуги, 
предусмотренные договором управления 
МКД, что подтверждается опубликованны-
ми отчетами, обладающими признаками пу-
бличной достоверности; 

– отсутствуют акты нарушения качества 
или превышения установленной продолжи-
тельности перерыва в оказании услуг или 
выполнении работ; 

1 О внесении изменения в Правила изменения размера платы за содержание жилого помещения в 
случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную 
продолжительность : постановление Правительства Российской Федерации от 12 октября 2018 г. 
№ 1221. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».

2 Постановление Девятнадцатого арбитражного апелляционного суда от 26 апреля 2022 г. по делу 
№ А35-3297/2021. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».

3 Годовой отчет. Жилищно-коммунальное хозяйство – 2022 / под ред. Ю. А. Васильева. М.: БиТуБи, 
2022. URL: https://www.consultant.ru (дата обращения: 28.01.2025).

4 Рекомендации научно-консультативных советов при арбитражных судах Восточно-Сибирского 
и Дальневосточного округов от 20 июня 2024 г. (г. Иркутск) // Сайт Арбитражного суда Восточно-
Сибирского округа. Раздел «Научно-консультативный совет». URL: https://fasvso.arbitr.ru (дата обра-
щения: 20.01.2025).

– договором управления не предусмо-
трено иное распределение полученной 
управляющей организацией экономии3.

Пожалуй, основным и главным недо-
статком изложенного подхода является то, 
что он не отвечает на вопрос, связанный с 
правовой природой экономии денежных 
средств. Фактически вся аргументация, за-
ложенная в обоснование данного подхода, 
построена на анализе условий получения 
экономии. Однако при таком подходе со-
вершенно необоснованно не учитывается 
тот факт, что первоначальное значение для 
получения экономии денежных средств име-
ет установление факта ее образования. Без 
образования экономии и понимания о том, в 
результате каких действий она возникла, мы 
не можем переходить к анализу условий ее 
получения.

Таким образом, невозможно анали-
зировать «Б» (условия получения эконо-
мии), если не установим «А» (факт обра-
зования экономии). Следовательно, само 
по себе опубликование отчетов и отсут-
ствие актов о нарушении качества таких 
работ и услуг в соответствии с Правилами  
№ 491 не свидетельствуют о наличии осно-
ваний для получения управляющей компа-
нией возникшей разницы. 

Кроме того, в судебной практике мож-
но встретить подход о том, что даже отсут-
ствие актов по пункту 17 Правил № 491 не 
позволяет со всей очевидностью говорить 
о надлежащем оказании услуг4. В качестве 
аргумента в пользу анализируемого право-
вого подхода иногда ссылаются на то, что 
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управляющие организации преследуют 
извлечение прибыли в качестве основной 
цели своей деятельности (являются ком-
мерческими), в связи с чем при ином под-
ходе к пониманию понятия экономии де-
нежных средств фактически возможность 
ее образования, и как следствие, получения 
будет сведена к минимуму, что негативно 
отразится на финансовой деятельности та-
ких организаций.

Вместе с тем вышеизложенный аргу-
мент выглядит крайне неубедительным, 
поскольку договор управления МКД, как 
верно отмечается в научной литературе, яв-
ляется возмездным [3]. В частности, анализ 
условий соглашений между управляющими 
организациями и собственниками позво-
ляет прийти к выводу о том, что плата по 
заключенному договору включает в себя в 
том числе плату за работы и (или) услуги 
по управлению. Безусловно, деятельность 
управляющих компаний – это бизнес, на-
целенный на извлечение прибыли, но на-
деление таких организаций возможностью 
получения еще бо́льшего дохода без аргу-
ментированного основания представляется 
ошибочным.

Наиболее предпочтительным, на наш 
взгляд, является второй правовой подход, в 
соответствии с которым экономия управля-
ющей организации должна пониматься ис-
ходя из того смыслового значения, который 
придается этому понятию положениями 
гражданского законодательства, регулирую-
щими отношения из договора подряда. 

Установление схожести регулируемых 
отношений, подтверждение которой являет-
ся основополагающим критерием для закон-
ности и обоснованности применения ана-
логии закона, является наиболее сложным 
вопросом [7]. Сторонники данного подхода 
исходят из того, что экономия управляющей 
компании является частным случаем эко-
номии подрядчика, следовательно, соответ-
ствующую категорию нужно рассматривать 

1 См. Постановления Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 8 февраля 2024 г. по делу 
№ А33-11003/2022, Третьего арбитражного апелляционного суда от 26 июля 2023 г. по делу № А33-
9862/2022. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».

с учетом выработанных подходов к разреше-
нию подрядных споров.

Так, экономия подрядчика подразумева-
ет выгоду подрядчика, получаемую им в ре-
зультате применения оптимальных и наибо-
лее эффективных способов выполнения тех 
объемов работ и проектных решений, кото-
рые предусмотрены проектной документа-
цией, а не вызваны сокращением проектных 
объемов работ или изменением проектных 
решений в сторону более дешевых и завы-
шением расценок при составлении сметной 
документации [8, с. 109]. Следовательно, 
под экономией управляющей организации 
может пониматься лишь такая экономия, 
которая предполагает выполнение всего 
комплекса необходимых неотложных и ре-
гламентных мероприятий по содержанию и 
текущему ремонту общего имущества МКД 
при одновременном уменьшении расходов 
на оказание соответствующих услуг за счет 
использования более эффективных техноло-
гий и рационального использования ресур-
сов1.

Таким образом, указанный подход ис-
ключает определение экономии денежных 
средств только на основе арифметической 
разницы между расходами, учитываемыми 
при установлении размера платы за содер-
жание жилого помещения, и фактически-
ми расходами. Выбор изложенного подхода 
блокирует возможность получения остав-
шихся денежных средств управляющей ор-
ганизацией в результате изначального завы-
шения размера платы за содержание жилого 
помещения. 

Основная причина появления остатка 
денежных средств заложена в существую-
щем регулировании управления МКД. Как 
верно отмечено в доктрине, в отличие от 
других рыночных сфер большинство испол-
нителей услуг и работ по управлению и со-
держанию общего имущества МКД не опре-
деляют стоимость каждой своей услуги или 
работы применительно к соразмерной еди-
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нице измерения. Общая практика – недиф-
ференцированный размер платы в расчете 
на 1 квадратный метр площади помещений 
собственников в МКД, в связи с чем такой 
подход не позволяет собственникам поме-
щений понимать реальный размер необхо-
димых затрат [9]. При таком подходе, по-
лагаем, что вклад собственников МКД при 
решении вопроса по определению размера 
платы за содержание жилого помещения 
фактически сводится к минимуму. В насто-
ящее время приходится констатировать, что 
в большинстве случаев у граждан не всегда 
хватает времени, знаний и активности, что-
бы реализовать свои права по управлению 
многоквартирным домом [10].

Являясь профессиональным субъектом 
сферы управления МКД, управляющая ор-
ганизация, действующая в интересах всех 
собственников, несет самостоятельную 
обязанность действовать добросовестно и 
разумно. Договор управления МКД может 
быть прекращен в одностороннем порядке 
по инициативе собственников помещений 
по основаниям, установленным ЖК РФ, а 
также в случаях, определенных соглаше-
нием сторон [11]. При этом согласование 
размера платы за содержание жилого поме-
щения со стороны собственников и потен-
циальная возможность расторгнуть договор 
по их волеизъявлению в случае несогласия 
с установленным размером, на наш взгляд, 
никак не может автоматически повлечь 
освобождение от добросовестных и разум-
ных действий со стороны управляющей ор-
ганизации при утверждении такой платы. 

Следовательно, если организация из-
начально, то есть в момент утверждения 
(а не в процессе выполнения работ, оказания 
услуг), осознает, что заложенная стоимость 
окажется больше фактических расходов, то 
указанная разница не должна признаваться 
по смыслу части 12 статьи 162 ЖК РФ эко-
номией денежных средств. Поскольку в та-
ком случае отсутствует экономия, то даже 
при надлежащем качестве оказанных услуг 
и (или) выполненных работ по управлению 
МКД, оказанных услуг и (или) выполнен-
ных работ по содержанию и ремонту общего 

имущества в МКД, возникшая разница не 
может оставаться в распоряжении управля-
ющей организации. 

В литературе можно встретить позицию 
о том, что если выполнение неотложных 
работ и услуг (и текущего, и капитального 
характера) будет вызвано обстоятельствами, 
которые управляющая организация не мог-
ла разумно предвидеть и предотвратить и 
за возникновение которых она не отвечает, 
то такие расходы должны быть ей дополни-
тельно компенсированы собственниками по-
мещений в МКД [12]. Не следует ли из это-
го, что управляющие организации никогда 
не уйдут в «минус»? Почему если управля-
ющая организация понесла дополнительные 
расходы, то она вправе их компенсировать 
посредством взыскания денежных сумм с 
собственников, в то время как жильцы не 
вправе претендовать на остаток денежных 
средств, если фактические расходы оказа-
лись меньше расходов, учитываемых при 
установлении размера платы за содержание 
жилого помещения?

В научной доктрине также отмечается, 
что на сегодняшний момент права и закон-
ные интересы собственников по спорам, 
затрагивающим интересы управляющей 
организации, отстоять затруднительно. 
Так, Н. А. Артебякина приводит в качестве 
примера решение Заволжского районного 
суда г. Ульяновска, которым было признано 
незаконным решение общего собрания соб-
ственников помещений МКД, в том числе 
по причине отсутствия экономического обо-
снования размера платы за содержание и ре-
монт общего имущества [13].

Подход, изложенный в приведенном су-
дебном акте, свидетельствует о потенциаль-
ных сложностях при разрешении вопросов, 
связанных с изменениями установленного 
размера платы за содержание жилого поме-
щения, поскольку требует при его вынесе-
нии на обсуждение от инициатора собрания 
дополнительных действий, направленных 
на экономическое обоснование размера 
предлагаемой платы. Кроме того, анализ су-
дебной практики свидетельствует о том, что 
размер образованной посредством арифме-



67Bulletin of Ufa Law Institute of MIA of Russia, 2025, no  1 (107)

Частно-правовые  (цивилистические)  науки

тической разницы экономии составляет не 
пару-тройку тысяч, а порой достигает сотни 
тысяч рублей, что уменьшает вероятность 
случайного превышения учитываемых рас-
ходов над фактическими.

Полагаем, что факт образования повсе-
местной экономии не вполне соотносится с 
теми обязанностями, которые нередко ука-
зываются в соглашениях между собствен-
никами и управляющими организациями. В 
частности, такие договоры предусматривают 
обязанность управляющей организации осу-
ществлять управление с наибольшей (мак-
симальной) выгодой в интересах собствен-
ников. Указанная обязанность вытекает из 
подпункта «д» пункта 4 Постановления Пра-
вительства Российской Федерации от 15 мая 
2013 г. № 416 «О порядке осуществления 
деятельности по управлению многоквартир-
ными домами»1. В чем же тогда заключается 
максимальная выгода собственников, если 
каждый год у управляющей организации 
образуется остаток денежных средств, кото-
рый остается в ее распоряжении? Думается, 
вопрос риторический. Разрешая различные 
правовые вопросы в жилищной сфере, важ-
но не забывать, что ключевой принцип, ле-
жащий в основе управления МКД, – это за-
щита прав и интересов жильцов [14].

Таким образом, принимая во внимание 
природу соответствующей экономии, имен-
но управляющая организация, к которой в 
судебном порядке предъявлены требования 
о выплате возникшей разницы, обязана под-
твердить, что ею были сокращены понесен-
ные расходы без уменьшения объема и ха-
рактера услуг по управлению МКД (включая 
текущий ремонт общего имущества) за счет 
применения более эффективных технологий 
и рационального использования ресурсов.

Только при доказывании образования 
экономии (экономии по смыслу части 12 
статьи 162 ЖК РФ) суду следует перехо-
дить к анализу условий, предусматриваю-

1 О порядке осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами (вместе с 
Правилами осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами) : постановление 
Правительства Российской Федерации от 15 мая 2013 г. № 461 Доступ из справ.-правовой системы 
«КонсультантПлюс».

щих возможность ее получения, а именно: 
определить наличие опубликованных в над-
лежащей форме отчетов и отсутствие актов 
нарушения качества или превышения уста-
новленной продолжительности перерыва в 
оказании услуг или выполнении работ.

Могут ли стороны в договоре управле-
ния МКД установить свое понимание эко-
номии денежных средств? Например, путем 
указания в отдельном пункте соглашения 
о том, что под экономией подразумевается 
арифметическая разница между полученны-
ми и потраченными денежными средствами. 
На фоне формирования судебной практики, 
поддерживающей в подавляющем боль-
шинстве второй правовой подход, вышеу-
казанную формулировку вполне допустимо 
встретить в соглашениях между управляю-
щими организациями и собственниками по-
мещений МКД. 

Судебная практика по рассматриваемо-
му вопросу на сегодняшний день отсутству-
ет. Однако, стоит отметить, что договоры с 
такими условиями уже можно обнаружить 
при анализе других дел с участием управ-
ляющих организаций, касающихся разреше-
ния иных вопросов, выходящих за пределы 
рассмотрения нашей темы.

Полагаем, что ответ на поставленный 
вопрос должен быть отрицательным, по-
скольку понимание экономии денежных 
средств не предполагает различной трактов-
ки. Из анализируемой нормы в указанной 
части не следует, что законодатель предус-
матривал возможность толкования разным 
(по существу, противоположным) образом 
рассматриваемого явления. Правильность 
сделанного вывода косвенно подтверждает-
ся последним предложением части 12 статьи 
162 ЖК РФ, предусматривающим возмож-
ность установления договором управления 
МКД иного распределения полученной 
экономии, нежели определенного общим 
правилом, предполагающим ее получение 
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управляющей организацией. Например, в 
договоре управления МКД можно преду-
смотреть, что денежные средства, образо-
ванные в результате экономии, перечисля-
ются на счет управляющей организации для 
выполнения работ по текущему ремонту. 
Возможность включения в соглашение та-
кого условия определена общим принципом 
свободы договора1.

Таким образом, часть 12 статьи 162 
ЖК РФ предусматривает диспозитивность 
исключительно в части дальнейшего рас-
пределения экономии денежных средств, но 
не в отношении определения самого поня-
тия. Следовательно, полагаем, что суд при 
квалификации денежных средств в качестве 
экономии не должен быть связан с услови-
ями договора, предусматривающими ее де-
финицию (с формулой ее расчета). 

Противоположный подход, допускаю-
щий свободу в установлении понятия эконо-
мии, в конечном итоге может привести, как 
уже ранее нами отмечалось, к изначальному 
завышению размера платы за содержание 
жилого помещения, и как следствие, к уве-
личению случаев ее образования.

Заключение
Вопросы, связанные с возникновением 

права управляющей организации на полу-
чение экономии, образованной в результате 
исполнения договора управления МКД, ус-
ловно можно разделить на две составляю-
щие.

Во-первых, изначально следует устано-
вить факт образования экономии денежных 
средств, под которой следует понимать не 
арифметическую разницу между расходами, 

1 Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы общества с ограниченной ответственностью 
«Управляющая компания «Кристалл» на нарушение конституционных прав и свобод частью 2 статьи 162 
Жилищного кодекса Российской Федерации : Определение Конституционного Суда Российской 
Федерации от 28 июня 2018 г. № 1552-О. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 

учитываемыми при установлении платы за 
содержание жилого помещения, и фактиче-
скими расходами, а исходить из смыслового 
значения, придаваемого этому понятию по-
ложениями гражданского законодательства, 
регулирующими отношения из договора 
подряда.

Эффективный метод выполнения работ, 
позволяющий говорить об экономии денеж-
ных средств по смыслу части 12 статьи 162 
ЖК РФ, должен предполагать не сокраще-
ние объема выполненных работ и замену 
материалов, а являться изменением техно-
логии выполнения согласованного объема 
работ в результате внедрения новаторских и 
(или) рационализаторских предложений.

Во-вторых, только в случае установле-
ния факта образования экономии денежных 
средств следует переходить к анализу усло-
вий, предусматривающих возможность ее 
получения.

Представляется, что указанный подход в 
полной мере будет соответствовать одной из 
задач договора управления МКД, а именно 
осуществлению деятельности компанией, 
прежде всего, в интересах собственников, 
исключая необоснованное получение выго-
ды управляющей организацией в результате 
изначального завышения размера платы за 
содержание жилого помещения.

При таком подходе именно на преж-
нюю управляющую компанию при раз-
решении споров о неосновательном обо-
гащении возлагается бремя доказывания 
обстоятельств, допускающих признание 
полученной разницы в качестве экономии 
денежных средств.
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