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Введение
Система жилищных правоотношений в Рос-

сийской Федерации характеризуется высоким 
уровнем правовой сложности. Одним из наи-
более проблемных аспектов остается правовая 
природа платы за содержание и текущий ремонт 
общего имущества многоквартирного дома 

(МКД). Эта разновидность платежей занимает 
ключевое место в механизме функционирова-
ния жилищно-коммунального хозяйства, по-
скольку обеспечивает поддержание надлежаще-
го состояния общего имущества, безопасность 
и комфорт проживания граждан. Вместе с тем 
отсутствие единообразного подхода к квали-
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фикации указанных платежей – как со стороны 
законодателя, так и со стороны судебных орга-
нов – порождает существенную правовую нео-
пределенность и споры между управляющими 
организациями, собственниками помещений и 
органами государственной власти.

Проблема носит системный характер, по-
скольку плата за содержание и текущий ремонт 
общего имущества является не только экономи-
ческим инструментом управления жилищным 
фондом, но и правовой категорией, требующей 
четкой нормативной определенности. В зависи-
мости от того, рассматривается ли такая плата 
как оплата за уже оказанные услуги, выполнен-
ные работы, либо как авансовый платеж в счет 
исполнения будущих обязательств, различным 
образом определяются права и обязанности 
сторон, правовые последствия смены управля-
ющей организации, а также порядок распоряже-
ния неиспользованными средствами. На прак-
тике эти различия приобретают критическое 
значение, особенно при банкротстве управля-
ющих организаций, когда вопрос о включении 
поступивших платежей в конкурсную массу или 
их передаче новой управляющей компании ста-
новится предметом судебных споров.

В условиях повышения требований к про-
зрачности финансовых операций управляющих 
организаций, исследование правовой природы 
платы за содержание и текущий ремонт обще-
го имущества приобретает не только теорети-
ческое, но и прикладное значение. Как верно 
отмечает А. В. Голубев, детальное исследование 
вопросов, касающихся возникновения обяза-
тельств собственников жилых помещений в 
многоквартирном доме по внесению платы за 
жилое помещение и коммунальные услуги, и, 
как результат, внесение конструктивных пред-
ложений по совершенствованию соответствую-
щих правовых норм позволяют снизить вероят-
ность возникновения социальных конфликтов 
в сфере жилищных правоотношений, способ-
ствуют преодолению правового нигилизма от-
дельных граждан, а также защите нарушенных 
или оспариваемых прав граждан и юридических 
лиц [1, c. 30].

От четкости квалификации этого институ-
та зависит устойчивость гражданского оборо-
та, защита прав собственников помещений и 
обеспечение добросовестной конкуренции на 
рынке управления многоквартирными домами. 
Настоящая статья направлена на комплексное 
исследование правовой природы рассматрива-
емых платежей, выявление проблем в право-

применительной практике, а также формули-
рование предложений по совершенствованию 
правового регулирования в целях повышения 
эффективности и справедливости функциони-
рования жилищно-коммунальной сферы.

Результаты исследования 
В действующем жилищном законодательстве 

Российской Федерации плата за жилое помеще-
ние и коммунальные услуги дифференцируется 
в зависимости от правового статуса субъектов 
и формы управления многоквартирным домом. 

При этом особое значение приобретает ана-
лиз правовой природы платы за содержание и 
текущий ремонт общего имущества в много-
квартирном доме, установленной п. 1 ч. 2 ст. 154 
Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ)1.

Проблематика квалификации платы за со-
держание и текущий ремонт общего имущества 
обусловлена отсутствием в законодательстве 
легальных определений ключевых понятий «со-
держание» и «текущий ремонт». Несмотря на то 
что данные категории имеют принципиальное 
значение для разграничения прав и обязанно-
стей управляющих организаций и собственни-
ков помещений, ни ЖК РФ, ни подзаконные 
акты, изданные в его исполнение, не содержат 
их нормативного закрепления.

Единственным актом, предпринявшим по-
пытку формального разграничения содержания 
и текущего ремонта, остается постановление Го-
сударственного комитета РФ по строительству 
и жилищно-коммунальному комплексу от 27 
сентября 2003 г. № 170 «Об утверждении Правил 
и норм технической эксплуатации жилищного 
фонда». Приложения к данным Правилам вклю-
чают перечни работ, относимых к содержанию 
и текущему ремонту2. Анализ положений ука-
занного документа позволяет сделать вывод о 
разграничении содержания и текущего ремонта 
по двум основным критериям – цели и перио-
дичности осуществляемых мероприятий.

Так, содержание общего имущества направ-
лено на поддержание его надлежащего техни-
ческого и санитарного состояния, обеспечение 
исправности и безопасности эксплуатации 
многоквартирного дома. В свою очередь, теку-
щий ремонт преследует иную цель – восстанов-
ление функциональных характеристик отдель-

1  Жилищный кодекс Российской Федерации : федер. закон от 29 
дек.  2004  г. № 188-ФЗ // Собр. законодательства РФ.  2005. №1. 
Ст. 14.
2  Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жи-
лого фонда : постановление Госстроя РФ от 27 сент. 2003 г. № 170 // 
Российская газета. 2003. № 214.
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ных элементов общего имущества, их замену 
или устранение повреждений, т.  е. устранение 
последствий износа общего имущества. Рабо-
ты по текущему ремонту выполняются по мере 
необходимости, тогда как содержание общего 
имущества носит регулярный, длящийся ха-
рактер, осуществляется с установленной пери-
одичностью и в соответствии с нормативными 
требованиями.

Указанное различие порождает дискуссию 
о гражданско-правовой природе деятельности 
по содержанию общего имущества: она долж-
на рассматриваться как выполнение работ либо 
как оказание услуг? В научной литературе и 
судебной практике отсутствует единообра-
зие подходов к этому вопросу, что осложня-
ет правоприменение и порождает коллизии в  
регулировании.

Не вдаваясь в подробную дискуссию о разли-
чиях между работой и услугой, далее мы пред-
ставим авторское видение данного вопроса. 

Представляется, что содержание общего 
имущества многоквартирного дома по своей 
сущности более близко к оказанию услуг, неже-
ли к выполнению работ. Аргументация данного 
вывода основана на нескольких ключевых при-
знаках.

Во-первых, результат содержания в боль-
шинстве случаев носит неосязаемый характер: 
целью содержания является поддержание над-
лежащего состояния существующего имуще-
ства, обеспечение его исправности и безопас-
ности. Такой результат невозможно выразить 
в виде конечного материального продукта, что 
характерно именно для услуг.

Во-вторых, содержание общего имущества 
имеет длящийся характер, поскольку представ-
ляет собой непрерывный процесс поддержания 
установленных эксплуатационных параметров – 
чистоты, исправности, надежности и безопас-
ности. В отличие от работ, которые имеют четко 
определенное начало и окончание, оказание ус-
луг по содержанию осуществляется постоянно, в 
пределах договорного периода управления.

В-третьих, нормативное регулирование под-
тверждает характер содержания общего имуще-
ства как услуги. В соответствии со ст. 161 ЖК 
РФ управляющая организация обязана оказы-
вать услуги и выполнять работы по надлежаще-
му содержанию и ремонту общего имущества, 
что свидетельствует о признании законодате-
лем именно услуг в качестве основного вида де-
ятельности по обеспечению надлежащего состо-
яния жилого фонда.

Таким образом, содержание общего имуще-
ства многоквартирного дома представляет со-
бой непрерывную деятельность, направленную 
на обеспечение исправности и безопасности 
эксплуатации многоквартирного дома, удовлет-
ворение потребностей собственников помеще-
ний в сохранении функциональности общего 
имущества. Вместе с тем в состав содержания 
могут входить отдельные элементы работ, одна-
ко они выступают лишь составной частью ком-
плексного процесса оказания услуг.

Следовательно, при квалификации рассма-
триваемой деятельности следует исходить из 
ее ключевых признаков: неосязаемого резуль-
тата, длящегося характера. Данный вывод име-
ет важное практическое значение, поскольку 
определяет правовой режим отношений между 
управляющей организацией и собственниками 
помещений, включая вопросы ответственности, 
расчета и возврата платы, а также возможности 
уступки требований в рамках гражданского 
оборота и процедур банкротства.

Отсутствие четких законодательных дефи-
ниций и критериев разграничения понятий 
«содержание» и «текущий ремонт» объектив-
но обусловливает необходимость активного 
участия судебной практики в их толковании и 
конкретизации. Именно решения судов и разъ-
яснения высших судебных органов в настоящее 
время формируют основу правоприменитель-
ного подхода к регулированию рассматрива-
емых отношений, определяя фактическое со-
держание категории «плата за содержание и 
текущий ремонт общего имущества» в совре-
менном жилищном праве.

Судебная практика в сфере жилищных от-
ношений свидетельствует о высокой конфликт-
ности вопросов, связанных с распределением и 
использованием средств, поступающих от соб-
ственников помещений на содержание и теку-
щий ремонт общего имущества. Е. С. Крюкова 
отмечает, что разногласия по структуре и разме-
ру платы за жилое помещение и коммунальные 
услуги занимают центральное место среди жи-
лищных споров [3, с. 28]. Между тем часто пред-
метом судебных споров становится и взыскание 
неосновательного обогащения с управляющих 
организаций, прекративших управление много-
квартирным домом, в части неиспользованных 
денежных средств.

При анализе правовой природы соответ-
ствующих платежей суды в целом выработали 
единообразный подход в отношении платы за 
текущий ремонт. Она рассматривается как пла-
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теж накопительного характера, т.  е. средства, 
вносимые собственниками, сохраняют целевое 
назначение до момента выполнения ремонтных 
работ. Управляющая организация вправе расхо-
довать их только в пределах фактически выпол-
ненных и подтвержденных актами работ. Такой 
подход находит отражение, в частности, в прак-
тике арбитражных судов Поволжского округа 
(дело №  А65-5161/2016), где подчеркивается, 
что средства на текущий ремонт имеют целевой 
характер1.

В отношении же платы за содержание общего 
имущества единообразия правоприменения не 
сложилось. В судебной практике прослежива-
ются две концепции понимания платы за содер-
жание общего имущества.

Первая из них исходит из того, что плата за 
содержание общего имущества является возна-
граждением управляющей организации за ока-
занные услуги. В этом случае денежные средства, 
поступающие от собственников, приобретают 
статус собственных средств управляющей орга-
низации и не подлежат передаче новой управля-
ющей компании при смене управления домом. 
Данный подход базируется на понимании пла-
ты за содержание как эквивалента договорной 
цены, включающей совокупность расходов, свя-
занных с обеспечением эксплуатации дома. Сле-
довательно, неиспользованные суммы не могут 
рассматриваться как неосвоенные авансы, по-
скольку плата взимается не за конкретные опе-
рации, а за сам процесс обслуживания общего 
имущества в течение расчетного периода2.

Вторая позиция, напротив, рассматривает 
указанные платежи как средства целевого харак-
тера, поступающие во временное распоряжение 
управляющей организации до их использова-
ния по назначению. Согласно этому подходу, 
управляющая компания обязана доказать над-
лежащее и целевое расходование средств; в про-
тивном случае неосвоенные остатки подлежат 
передаче новой управляющей организации либо 
возврату собственникам3.

Различие указанных позиций имеет не толь-
ко теоретическое, но и практическое значение. 
В первом случае управляющая организация 
несет риск только ненадлежащего исполнения 
1  Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 22 
февр. 2017 г. № Ф06-17863/17 по делу № А65-5161/2016 // Гарант : 
справочная правовая система.
2  Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа по 
№ А51-17903/2021 от 18 июля 2022 г. // Гарант : справочная право-
вая система.
3  Постановлении Арбитражного суда Восточно-Сибирского окру-
га по делу № А19-23785/2023 от 11 нояб. 2024 г. // Гарант : справоч-
ная правовая система.

договора управления, тогда как во втором  – 
фактически выступает в роли распорядителя 
целевых средств, обязанного отчитываться об 
их расходовании. Отсюда вытекает и различие 
в распределении бремени доказывания: сторон-
ники первой концепции возлагают обязанность 
доказывания факта неосновательного обогаще-
ния на новую управляющую организацию, в то 
время как вторая позиция требует от прежней 
управляющей компании подтверждения целе-
вого характера всех произведенных расходов.

Системный анализ законодательства и под-
законных актов, регулирующих порядок начис-
ления и изменения платы за содержание общего 
имущества (в частности, постановления Прави-
тельства РФ № 491 от 13 августа 2006 г.)4, позво-
ляет сделать вывод, что первая из обозначен-
ных позиций в большей степени соответствует 
законодательной логике. Плата за содержание 
общего имущества по своей правовой природе 
представляет собой оплату услуг, а не целевой 
взнос. Она взимается на постоянной основе, 
имеет длящийся характер и не предполагает по-
следующего перерасчета в зависимости от фак-
тических затрат.

Следует, однако, отметить, что Верховный 
Суд РФ в ряде определений указывает на це-
левой характер всех платежей, вносимых соб-
ственниками помещений в многоквартирных 
домах, включая плату за содержание. В одном 
из последних решений (дело № А76-40634/2023, 
определение от 13 августа 2025 г.) суд подтвер-
дил, что указанные средства не поступают в соб-
ственность управляющей организации до мо-
мента надлежащего исполнения обязательств. 
При этом было отмечено, что при определении 
размера неосновательного обогащения не под-
лежат включению суммы, начисленные, но фак-
тически не уплаченные собственниками, по-
скольку такие требования не отражают реально 
полученного управляющей компанией финан-
сирования5.

Таким образом, анализ судебной практики 
позволяет констатировать наличие устойчивой 
коллизии между экономическим содержанием 

4  Об утверждении правил содержания общего имущества в мно-
гоквартирном 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 пере-
рывами, превышающими установленную продолжительность : 
постановление Правительства РФ от 13 авг.2006  г. № 491  // Рос-
сийская газета. 2006. № 184.
5  Определение Верховного Суда РФ от 13 авг.  2025 года№  309-
ЭС25-3202 по делу № А76-40634/2023 // Гарант : справочная пра-
вовая система.
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и правовым режимом рассматриваемых плате-
жей. Если следовать буквальному толкованию 
норм жилищного законодательства, плата за 
содержание общего имущества должна рассма-
триваться как возмездная оплата услуг, оказы-
ваемых управляющей организацией. Однако 
правоприменительная практика, формируемая 
судами, все чаще придает этим платежам при-
знаки целевого аванса, что приводит к неопре-
деленности в вопросах их правовой природы, 
возможности включения в конкурсную массу 
при банкротстве и порядке передачи при смене 
управляющей компании.

Буквальное толкование положений ч.  18 
ст.  155 Жилищного кодекса РФ (далее  – ЖК 
РФ) позволяет сделать вывод о том, что задол-
женность физических лиц по оплате жилого 
помещения и коммунальных услуг может быть 
уступлена исключительно организации-преем-
нику, которая принимает на себя обязательства 
по обслуживанию соответствующего жилищ-
ного фонда после прекращения деятельности 
прежнего исполнителя услуг либо ресурсоснаб-
жающей организации, поставляющей комму-
нальные услуги в указанный МКД. Тем самым 
законодатель установил специальное ограниче-
ние на гражданско-правовые сделки по уступке 
требований в целях обеспечения стабильности 
управления многоквартирными домами и недо-
пущения произвольного оборота задолженно-
сти, имеющей целевой характер.

Данный подход подтверждается и админи-
стративной практикой. Органы исполнитель-
ной власти, включая антимонопольные органы, 
последовательно исходят из того, что уступка 
права требования задолженности по оплате 
жилого помещения и коммунальных услуг в 
пользу лица, не являющегося правопреемни-
ком прежнего исполнителя, противоречит им-
перативным требованиям законодательства1. 
Такой подход соответствует публичным инте-
ресам, поскольку направлен на защиту прав 
собственников помещений и предотвращение 
случаев необоснованного извлечения прибыли 
из средств, предназначенных для содержания 
общего имущества.

Тем не менее анализ судебной практики, а 
также сведений Единого федерального реестра 
сведений о банкротстве (ЕФРСБ) и государ-
ственной информационной системы ЖКХ по-
казывает, что на практике указанное ограниче-
ние соблюдается далеко не всегда. В процедурах 
1  Решение УФАС по Тверской области от 18 авг.  2023  г. по делу 
№ 069/10/18.1-710/2023 // Гарант : справочная правовая система.

банкротства управляющих организаций неред-
ко реализуются права требования по взносам 
собственников на содержание и текущий ре-
монт общего имущества. Основными активами 
управляющих организаций как раз является 
задолженность населения по оплате жилищ-
но-коммунальных услуг – один из наиболее рас-
пространенных видов долгов [4, с.  190]. Такие 
требования включаются в конкурсную массу 
и впоследствии продаются на торгах иным хо-
зяйствующим субъектам, в том числе управля-
ющим компаниям, не являющимся правопре-
емниками по отношению к соответствующим 
многоквартирным домам.

Фактически складывается ситуация, при ко-
торой целевые денежные средства, предназна-
ченные для финансирования конкретных услуг и 
работ, превращаются в объект имущественного 
оборота. Подобная практика вступает в проти-
воречие с целевым назначением указанных пла-
тежей и положениями ЖК РФ, которые не пред-
усматривают возможности их использования в 
качестве имущества должника. Следовательно, 
дебиторская задолженность по внесению платы 
за содержание и текущий ремонт может быть 
включена в конкурсную массу управляющей 
организации-банкрота только при наличии до-
казательств того, что задолженность сформиро-
вана за уже оказанные услуги или выполненные 
работы. В противном случае такие средства, с 
учетом сложившегося толкования, утрачивают 
связь с предметом обязательства и приобретают 
характер неосновательного обогащения.

На практике, однако, подобное разграниче-
ние проводится не всегда и целевые платежи 
зачастую включаются в конкурсную массу без 
должного анализа их правовой природы. Это 
приводит к искажению экономической сути 
процедуры банкротства управляющих органи-
заций, поскольку основная часть их активов 
формируется за счет средств, полученных в по-
рядке авансового финансирования от собствен-
ников помещений. При этом данные средства 
не являются собственностью управляющей ор-
ганизации, что делает их реализацию в рамках 
конкурсного производства нарушающей поло-
жения ЖК РФ.

Системное толкование положений ч.  18 
ст. 155 ЖК РФ и правовых позиций Верховно-
го Суда РФ, согласно которым платежи за со-
держание и текущий ремонт имеют целевой и 
авансовый характер, выявляет очевидное про-
тиворечие между буквой закона и сложившейся 
хозяйственной практикой. Если указанные сред-
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ства действительно представляют собой аванс 
за еще не оказанные услуги и не выполненные 
работы, их возмездная уступка противоречит 
принципу целевого использования и подрыва-
ет доверие участников жилищных отношений 
к правовому механизму управления многоквар-
тирными домами. Безвозмездная же передача та-
ких прав требований также вызывает сомнения, 
так как согласно разъяснению, содержащемуся 
в постановлении Пленума Верховного Суда РФ 
от 21 декабря 2017 г. № 54, договор уступки прав 
требования является возмездной сделкой1.

Данная коллизия свидетельствует о необхо-
димости нормативного уточнения правового 
режима целевых платежей в сфере управления 
жилищным фондом. В действующей редакции 
законодательства отсутствует четкий механизм 
разграничения между задолженностью, образо-
вавшейся за уже оказанные услуги, и обязатель-
ствами авансового характера. 

Некоторые авторы предлагают с целью оп-
тимизации процедуры банкротства, а также со-
хранения баланса общественных (социальных) 
и частных (коммерческих) интересов, с учетом 
ограниченного субъектного состава участников 
торгов, способных претендовать на приобрете-
ние дебиторской задолженности организаций 
жилищно-коммунального комплекса, опреде-
лить порядок ее реализации с учетом статуса 
актива должника как ограниченного в обороте 
[2, с. 181].

Заключение
В целях устранения указанного пробела 

представляется целесообразным законодатель-
но закрепить, что дебиторская задолженность 
по внесению платы за содержание и текущий 
ремонт общего имущества может включаться в 
конкурсную массу только в той части, в которой 
управляющей организацией доказано выполне-
ние соответствующих обязательств перед соб-
ственниками помещений.

Остальные неотработанные платежи долж-
ны передаваться организации-преемнику или 
ресурсоснабжающим организациям пропорци-
онально объему неисполненных обязательств. 
Такой подход обеспечит баланс интересов соб-
ственников помещений, кредиторов и государ-
ства, а также позволит предотвратить нецелевое 
использование средств и злоупотребления при 
проведении процедур банкротства. �  

1  О некоторых вопросах применения положений главы 24 Граж-
данского кодекса Российской Федерации о перемене лиц в обяза-
тельстве на основании сделки : постановление Пленума Верховно-
го Суда РФ от 21 дек. 2017 г. № 54 // Российская газета. 2017. № 297.
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