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Департамент развития жилищно-коммунального хозяйства Министерствастроительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерациирассмотрел письмо Ассоциации предприятий сферы ЖКХ «ОбъединенныйЖилищно-Коммунальный Совет» от 7 мая 2026 г. № 104 (вх. Минстроя Россииот 15 мая 2026 г. № 88856/МС) и в рамках компетенции сообщает следующее.На основании Положения о Министерстве строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации, утвержденного постановлениемПравительства Российской Федерации от 18 ноября 2013 г. № 1038, МинстройРоссии является федеральным органом исполнительной власти, осуществляющимфункции по выработке и реализации государственной политики и нормативно-правовому регулированию в установленной сфере деятельности. Минстрой Россиине обладает правом давать оценку конкретной ситуации и правоотношениям.В соответствии с частью 12 статьи 162 Жилищного кодекса РоссийскойФедерации (далее – Жилищный кодекс РФ или ЖК РФ) под экономиейуправляющей организации при исполнении ею договора управления всоответствии с размещенным в системе отчетом о выполнении договорауправления признается положительная разница между расходами управляющейорганизации, учитываемыми при определении размера платы за содержаниежилого помещения в многоквартирном доме, и фактическими расходамиуправляющей организации на выполнение работ, услуг в счет платы за содержаниежилого помещения, отраженные в отчете об исполнении договора управления, приусловии, что полученная управляющей организацией экономия не привела кненадлежащему качеству оказанных услуг и (или) выполненных работ поуправлению многоквартирным домом, оказанных услуг и (или) выполненныхработ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме,предусмотренных таким договором, подтвержденному в порядке, установленномПравительством Российской Федерации. При этом договором управлениямногоквартирным домом может быть предусмотрено иное распределение
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полученной управляющей организацией экономии.В обращении для определения экономии управляющей организации поисполнению договора управления приводятся положения статьи 710 Гражданскогокодекса Российской Федерации (далее – Гражданский кодекс РФ или ГК РФ) обопределении экономии подрядчика при выполнении им работ по договору подрядав случаях, когда фактические расходы подрядчика оказались меньше тех, которыеучитывались при определении цены работы.По данному обстоятельству Департамент развития жилищно-коммунальногохозяйства обращает внимание, что положения статьи 710 ГК РФ могутприменяться только в случаях, указанных в данной статье, то есть – когда ценаработ, выполняемых по договору подряда, определяется путем согласования сзаказчиком суммы издержек (расходов) подрядчика на выполнение работы исуммы (или размера) причитающегося ему вознаграждения, в том числе путемсоставления сметы (пункты 2 и 3 статьи 709 ГК РФ). Если цена работы в договореподряда определяется в ином порядке, например, в виде договорной цены безсоставления сметы, или путем применения расценки на выполнение работы(то есть без определения планируемых расходов подрядчика и причитающегосяему размера вознаграждения), то положения статьи 710 ГК РФ не применяются,поскольку выполненные работы подрядчика оплачиваются в таком случаезаказчиком по договорной (твердой) цене (пункт 4 статьи 709 ГК РФ) безподтверждения подрядчиком фактически произведенных им расходов навыполнение работы по договору подряда (отсутствует возможность инеобходимость определения экономии).Статья 162 ЖК РФ предусматривает договор управления, как видгражданско-правового договора, не предусмотренного Гражданским кодексом РФ.Договор управления является самостоятельным видом договора, прямопредусмотренным Жилищным кодексом РФ. Соответственно, при исполненииуправляющей организацией договора управления к отношениям по выполнениюработ, оказанию услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию итекущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме нормыГражданского кодекса РФ могут применяться только по аналогии, например: кпорядку оказания услуг по управлению многоквартирным домом – могутприменяться положения главы 39 ГК РФ о возмездном оказании услуг и (или)статьи 429.4 ГК РФ об абонентском договоре; к выполнению работ, оказаниюуслуг по содержанию общего имущества в многоквартирном доме – могутприменяться положения главы 37 о договоре подряда, и (или) главы 39 ГК РФ овозмездном оказании услуг, и (или) статьи 429.4 ГК РФ об абонентском договоре; квыполнению работ по текущему ремонту общего имущества могут применятьсяположения главы 37 ГК РФ о договоре подряда, а также статьи 1005 ГК РФ обагентском договоре – в период накапливания денежных средств на проведениетекущего ремонта общего имущества в многоквартирном доме.Кроме того, Жилищный кодекс РФ не регулирует отношения поопределению плановой и фактической стоимости работ, услуг, относящихся куправлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общегоимущества в многоквартирном доме. Однако, Жилищный кодекс РФ устанавливает
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порядок оплаты управляющей организации работ, услуг по управлениюмногоквартирным домом, по содержанию и текущему ремонту общего имуществав многоквартирном доме - путем внесения ежемесячной платы за содержаниежилого помещения, размер которой определяется в установленном жилищнымзаконодательством порядке.В этой связи к особенностям исполнения договора управления относятсяотношения по порядку использования управляющей организацией средствполучаемой управляющей организацией платы собственников за текущий ремонтобщего имущества. Так, исходя из сформированной позиции Верховного СудаРоссийской Федерации, содержащейся, например, в его Определениях от 26 ноября2018 г. № 304-ЭС18-19312, от 12 июля 2019 г. № 302-ЭС19-10415, получаемыеуправляющей организацией средства платы собственников за текущий ремонтобщего имущества в многоквартирном доме имеют целевой характер, непоступают в собственность управляющей организации, если управляющаяорганизация не доказала факт выполнения таких работ, при невыполнении работпо текущему ремонту такие средства учитываются управляющей организацией длявыполнения работ по текущему ремонту в будущем, а при расторжении договорауправления признаются неосновательным обогащением управляющейорганизации. Кроме того, Определением Верховного суда Российской Федерацииот 15.12.2020 № 302-ЭС20-19274 подтверждено, что самостоятельное избраниеуправляющей организацией способа расходования денежных средств целевогоназначения недопустимо без соответствующего решения общего собраниясобственников помещений в многоквартирном доме. Соответственно, положениячасти 1 статьи 209 ГК РФ, указанные в обращении, не применяются к средствамплаты за содержание жилого помещения, получаемым управляющей организациейза невыполненные работы, не оказанные услуги, фактическое выполнение(оказание) которых запланировано на будущие периоды.Исходя из вышеуказанного, применение управляющими организациямиположений части 12 статьи 162 ЖК РФ об определении экономии по договорууправления непосредственно связано с порядком определения в договореуправления правового характера работ, услуг, подлежащих выполнениюуправляющей организацией по управлению многоквартирным домом, посодержанию общего имущества в многоквартирном доме и по текущему ремонтуобщего имущества в многоквартирном доме, а также по определению стоимоститаких работ, услуг и порядка финансирования фактически выполняемых работ,услуг по их видам.Включение в договор управления условий об определении стоимости работ,услуг, подлежащих выполнению управляющей организацией, относится ксущественным условиям договора управления по основаниям признаниясущественным условием договора управления перечня соответствующих работ,услуг в соответствии с пунктом 2 части 3 статьи 162 ЖК РФ. В соответствии спунктом 8 Правил осуществления деятельности по управлению многоквартирнымидомами, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерацииот 15.05.2013 № 416, перечень работ, услуг должен содержать объемы, стоимость,периодичность и (или) график (сроки) выполнения работ, оказания услуг по
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содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме.Жилищный кодекс РФ использует понятие «расходы на содержание общегоимущества в многоквартирном доме» в значении объема финансирования работ,услуг по управлению многоквартирным домом, по содержанию и текущемуремонту общего имущества в многоквартирном доме, в соответствии с которымиопределяется размер платы за содержание жилого помещения, что подтверждаетсяследующими положениями:– собственник помещения обязан нести расходы на содержание общегоимущества в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общейсобственности на это имущество путем внесения платы за содержание жилогопомещения (часть 1 статьи 158 ЖК РФ);– собственники помещений обязаны утвердить на общем собрании переченьуслуг и работ, условия их оказания и выполнения, а также размер ихфинансирования (пункт 17 Правил содержания общего имущества вмногоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства РоссийскойФедерации от 13 августа 2006 г. № 491 (далее – Правила № 491);– размер платы за содержание жилого помещения должен быть соразмеренутвержденному перечню, объемам и качеству услуг и работ (пункт 35 Правил№ 491), то есть, соразмерен той стоимости работ, услуг, которая определяется вперечне работ, услуг, включенном в договор управления.Соответственно, поскольку под понятием «расходы собственников» навыполнение работ, услуг по содержанию и ремонту общего имущества вмногоквартирном доме Жилищный кодекс РФ признает сумму финансированиятаких работ, услуг, соответственно которой определяется размер платы засодержание жилого помещения, то под понятием «расходы управляющейорганизации» на выполнение работ, услуг, включенных в перечень работ, услуг,понимается плановая стоимость работ, услуг, указанная в перечне работ, услуг,включенном в договор управления, соответственно которой определяется размерплаты за содержание жилого помещения, и фактическая стоимость работ, услуг,выполненных управляющей организацией по результатам отчетности передсобственниками помещений при составлении годового отчета об исполнениидоговора управления.Применение понятия «расходы на содержание и ремонт общего имущества»в значении «стоимость работ, услуг» в отношениях по управлениюмногоквартирным домом (как для собственников, так и для управляющейорганизации) подтверждается перечнем сведений, включаемых в акты приемкивыполненных работ, оформляемых по форме, утвержденной Приказом МинстрояРоссии от 26.10.2015 № 761/пр, а также включаемых в отчето деятельности по управлению многоквартирным домом за предыдущий год,составляемый по форме, утвержденной Приказом Минстроя России от 20 ноября2025 г. № 728/пр. В состав таких сведений, включаемых в отчет об исполнениидоговора управления, управляющая организация включает стоимостьвыполненных работ, оказанных услуг по управлению многоквартирным домом,перечень и стоимость выполненных работ, оказанных услуг по содержаниюобщего имущества в многоквартирном доме и по текущему ремонту общего
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имущества в многоквартирном доме.Департамент развития жилищно-коммунального хозяйства обращаетвнимание, что ни форма акта выполненных работ, оказанных услуг, ни формаотчета об исполнении договора управления не содержат требований об указаниипри их заполнении фактических затрат, которые управляющая организацияпонесла при исполнении договора управления, что связано с коммерческимхарактером деятельности по управлению многоквартирными домами,осуществляемой управляющей организацией самостоятельно с учетомпредпринимательских рисков в данной сфере деятельности (пункт 1 статьи 2Гражданского кодекса Российской Федерации). Соответственно, фактическиезатраты на выполнение всех или отдельных видов работ, отдельных видов услугмогут включаться в акты выполненных работ, оказанных услуг и в отчет обисполнении договора управления только в случае определения в соответствии сусловиями договора управления стоимости фактически выполненных работ,оказанных услуг исходя из фактических затрат управляющей организации.Поскольку в соответствии с частью 12 статьи 162 ЖК РФ экономия подоговору управления определяется исходя из годового отчета об исполнениидоговора управления, то под экономией по договору управления признаетсяразница между плановой стоимостью работ, услуг, включенных в перечень работ,услуг, и фактической стоимостью работ, услуг, выполненных управляющейорганизацией за отчетный год. При этом, фактическая стоимость работ, услуг,выполненных с нарушением качества работ, услуг, подлежит уменьшению всоответствии пунктом 6 Правил изменения размера платы за содержание жилогопомещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению,содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном домененадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленнуюпродолжительность, утвержденных постановлением Правительства РоссийскойФедерации от 13 августа 2006 г. № 491 (далее – Правила изменения размераплаты), и средства в размере такой разницы между плановой стоимостью работ,услуг и фактической стоимостью работ, услуг, выполненных с нарушениемкачества, не могут составлять экономию управляющей организации, а уменьшаютее доходы от деятельности по управлению многоквартирным домом путемуменьшения размера платы за содержание жилого помещения в порядке,указанном в Правилах изменения размера платы.Таким образом, экономия управляющей организации в соответствии с частью12 статьи 162 ЖК РФ по договору управления определяется при составлениигодового отчета об исполнении договора управления в виде разницы междуплановой и фактической стоимостью выполненных работ, услуг с учетомопределения такой плановой и фактической стоимости условиями договорауправления.При этом, следует отметить, что экономия по договору управления можетопределяться только по выполненным работам, оказанным услугам, поневыполненным работам, не оказанным услугам экономия не определяется.Средства по невыполненным работам в определяемой их условиями договорастоимости составляют остаток денежных средств, переходящий на следующий
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отчетный период, если собственники не примут иного решения по использованиютакого остатка денежных средств.Исходя из вышеизложенного:1. Если по условиям договора управления фактическая стоимость услуг поуправлению многоквартирным домом определяется по плановой стоимости такихуслуг, например, исходя из платы за управление многоквартирным домом, и вгодовом отчете стоимость услуг по управлению многоквартирным домом отраженаисходя из размера платы за управление многоквартирным домом, то экономия втаком случае по услугам по управлению многоквартирным домом не определяется(равна нулю).2. Средства на текущий ремонт общего имущества в многоквартирном домепризнаются целевыми и накапливаются у управляющей организации допроведения работ по текущему ремонту. Если по условиям договора управлениястоимость выполненных работ по текущему ремонту определяется по плановойстоимости, вне зависимости от порядка определения плановой стоимости (в томчисле расчетно-сметным методом), и в актах выполненных работ, а также вгодовом отчете об исполнении договора управления, стоимость фактическивыполненных работ по текущему ремонту указана в плановой их величине, тоэкономия по таким работам не определяется (равна нулю). Уменьшениеу управляющей организации соответствующих затрат на выполнение работ потекущему ремонту отражается на финансовом результате деятельностиуправляющей организации.Если по условиям договора управления стоимость выполненных работ потекущему ремонту общего имущества определяется исходя из фактических затратуправляющей организации, и в актах выполненных работ и в годовом отчете обисполнении договора управления фактическая стоимость выполненных работ (поодному или нескольким их видам) указана в меньшей величине, чем такаястоимость определена в плановом порядке, то разница между плановой ифактической стоимостью работ по текущему ремонту остается в составе целевыхсредств на текущий ремонт общего имущества и учитывается переходящимположительным остатком на следующий отчетный период.3. Если по условиям договора управления фактическая стоимостьвыполненных работ, относящихся к содержанию общего имущества вмногоквартирном доме, определяется исходя из плановой стоимости таких работ,услуг (например, исходя из размера платы за содержание общего имущества поданному виду работ), или стоимость таких работ включается в стоимостькомплекса работ, услуг по содержанию общего имущества, оплачиваемых в видеабонентской платы, и в актах выполненных работ, услуг по содержанию общегоимущества, а также в годовом отчете об исполнении договора управлениястоимость таких работ, услуг указана по плановой стоимости, то экономия потаким работам не определяется (равна нулю).Если по условиям договора управления фактическая стоимость выполненныхработ, относящихся к содержанию общего имущества в многоквартирном доме,определяется исходя из фактических затрат управляющей организации навыполнение таких работ, услуг, и в актах о выполнении работ, услуг по
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содержанию общего имущества, а также в годовом отчете об исполнении договорауправления стоимость таких работ определена исходя из фактических затратуправляющей организации, то разница между плановой и фактической стоимостьютаких работ, услуг может составить экономию управляющей организации, еслииное не установлено договором управления.4. Стоимость запланированных, но не выполненных работ, относящихся ксодержанию общего имущества в многоквартирном доме, не может составлятьэкономию управляющей организации вне зависимости от причины невыполнениятаких работ, услуг. Такие средства, если они не возвращены собственникам всоответствии с пунктом 6 Правил изменения размера платы, составляютпереходящий остаток средств на содержание общего имущества вмногоквартирном доме, которые подлежат учету при финансировании работ посодержанию общего имущества в многоквартирном доме в следующем отчетномпериоде. В таком случае собственники помещений вправе принять решение обучете такого остатка средств при установлении размера платы за содержаниежилого помещения на следующий год.Относительно права управляющей организации направить полученную еюпри исполнении договора управления экономию на выполнение иных работ, услуг,то жилищное законодательство не содержит запрета на реализацию управляющейорганизацией такого права, если такие действия не нарушают прав и интересовпотребителей в многоквартирном доме. Однако, Департамент развития жилищно-коммунального хозяйства обращает внимание, что понятие «необходимые»работы, услуги по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирномдоме, относится в соответствии с частью 1.2 статьи 161 ЖК РФ к работам, услугам,включаемых в состав Минимального перечня услуг и работ, необходимых дляобеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирномдоме, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерацииот 3 апреля 2013 г. № 290 (далее – Минимальный перечень). Соответственно,необходимые работы, услуги, определяемые в соответствии с Минимальнымперечнем, управляющая организация обязана выполнять в счет размера платы засодержание жилого помещения вне зависимости от получения ею экономии подоговору управления.Дополнительно сообщаем, что письма Минстроя России и его структурныхподразделений, в которых разъясняются вопросы применения нормативныхправовых актов, не содержат правовых норм, не направлены на установление,изменение или отмену правовых норм, а содержащиеся в них разъяснения не могутрассматриваться в качестве общеобязательных государственных предписанийпостоянного или временного характера.

Заместитель директора Департамента развитияжилищно-коммунального хозяйства Д.Ю. Нифонтов

Исп. Лакеева Елена Евгеньевна, тел.: 8 (495) 647-15-80, доб. 53040


