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Аннотация. Предмет: Правоотношения между собственниками нежилых (коммерче-
ских) помещений и/или арендаторами с региональными операторами по обращению с твер-
дыми коммунальными отходами (ТКО), в контексте владения на праве собственности или 
аренды этих помещений.

Цель: Выявление специфических проблем правового регулирования начислений за ус-
луги по обращению с ТКО для предпринимательского сектора и разработка практических 
рекомендаций по контролю и защите от финансовых потерь.

Методология: Комплексный анализ действующего законодательства по обращению 
с ТКО, систематизация судебной практики Верховного Суда РФ и арбитражных судов за 
2019-2025 годы, сравнительно-правовой метод исследования договорных механизмов в 
предпринимательской сфере.

Результаты: Установлен ряд возможных нарушения прав собственников нежилых 
помещений и/или арендаторов при начислении региональными операторами платы за услу-
ги ТКО. Рассмотрена проблема ошибочного двойного начисления при наличии прямых дого-
воров между арендаторами и региональными операторами, а также некорректное соблю-
дения сроков исковой давности.

Выводы: Собственникам нежилых помещений необходима специализированная си-
стема договорных и организационных мер контроля начислений региональными операто-
рами ТКО, защиты от финансовых потерь в случае неуплаты услуг ТКО по договорам 
аренды, включая создание типовых форм договоров, внесение специальных пунктов непо-
средственно в договоры аренды, а так же юридическое сопровождение.
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Results: A number of potential violations of the rights of non-residential property owners and/
or tenants in the calculation of MSW service fees by regional operators have been identified. The 
issue of erroneous double charging in the presence of direct contracts between tenants and regional 
operators, as well as improper observance of limitation periods, has been examined.

Conclusions: Owners of non-residential premises require a specialized system of contractual 
and organizational measures for monitoring the charges of MSW regional operators and protection 
against financial losses in case of non-payment of MSW services under lease agreements. This in-
cludes the development of standard contract forms, inclusion of special provisions directly in lease 
agreements, as well as legal support.
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Введение
В последние годы вопросы обращения с 

твердыми коммунальными отходами (ТКО) приоб-
ретают все большую актуальность в России и 
мире. Система обращения с ТКО претерпела зна-
чительные изменения в связи с реформой жилищ-
но-коммунального хозяйства и развитием право-
вого регулирования в данной сфере. Централь-
ным звеном реформы стало введение института 
регионального оператора, которому вменена обя-
занность по организации сбора, транспортировки 
и утилизации ТКО на закреплённой территории. 
При этом финансовая ответственность за оплату 
услуг оператора возлагается на собственников 
нежилых помещений, а также в ряде случаев на 
арендаторов, чья деятельность приводит к обра-
зованию отходов [1; 2].

В коммерческом – предпринимательском 
секторе с каждым годом все больше появляется 
нежилых помещений с теми или иными видами 
деятельности и назначениями их использования. 
При этом собственники нежилых помещений 
выступают в двух ключевых ролях, с одной сто-
роны, как предприниматели, осуществляющие 
ведение своего собственного бизнеса, будь то 
магазин, салон красоты, ресторан или что-то дру-
гое, а так же, как арендодатели, для сдачи в 
аренду принадлежащих им помещения, с целью 
получения дохода. В обоих случаях все участники 
этого процесса сталкиваются с необходимостью 
урегулирования вопросов, связанных с начисле-
нием тарифов за вывоз ТКО, их обоснованностью 
и распределением обязанностей по оплате.

Реформа системы обращения с твердыми 
коммунальными отходами, начатая в 2019 году, 
создала комплекс правовых и финансовых нов-
шеств, требующих четкого понимания во взаимо-
действии с региональными операторами. 

Обзор литературы
Основное регулирование задают: ФЗ № 

89‑ФЗ [1]; Правила обращения с ТКО (ПП № 1156) 
— статус типового договора и круг потребителей 
[2]; ПП № 484 — ценообразование и тариф [3]; ПП 

№ 269 — нормативы накопления [4]; ПП № 671 
— коммерческий учёт объёма/массы ТКО [5]; ПП 
№ 354 — коммунальные услуги (вкл. нежилые 
помещения в МКД) [6]. Обзоры и акты Верховного 
Суда РФ закрепляют презумпцию собственника 
как должника при отсутствии прямого договора 
арендатора, допустимость расчёта по фактиче-
ской деятельности и недопустимость произволь-
ной смены способа учёта [7–11]. Существенны 
методические материалы Минприроды РФ [12], 
общий срок исковой давности (ст. 196 ГК РФ) [13] 
и порядок прямых договоров в МКД (ЖК РФ, ст. 
157.2) [14].

Основная часть
Система обращения с твёрдыми коммуналь-

ными отходами (ТКО) регулируется Федеральный 
закон «Об отходах производства и потребления» 
от 24.06.1998 N 89-ФЗ [1], региональными норма-
тивными актами и договорами, заключаемыми с 
региональными операторами, работающими по 
территориальному принципу. Региональный опе-
ратор по обращению с ТКО — это юридическое 
лицо, которое обязано заключить договор на ока-
зание услуг по обращению с ТКО с собственни-
ками отходов. Региональный оператор несёт 
ответственность за весь цикл обращения с ТКО, 
включая их сбор, транспортировку, обработку, ути-
лизацию, обезвреживание или захоронение в 
специально отведённых для этого местах.

Несмотря на формальную простоту — обя-
занность по оплате услуги возлагается на соб-
ственника объекта недвижимости, на практике это 
порождает значительное количество споров, а 
также денежных потерь как со стороны собствен-
ника, так и арендатора. 

Одной из ключевых проблем является несо-
ответствие между заявленным в документах 
видом деятельности и фактическим использова-
нием помещения. Например, собственник нежи-
лого помещений заключает договор аренды с 
субъектом, ведущим офисную деятельность, а на 
деле помещение используется под торговлю, 
общепит или склад, что приводит к кратному уве-
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личению образования отходов. При этом согласно 
Правил обращения с твердыми коммунальными 
отходами (утв. постановлением Правительства 
РФ от 12 ноября 2016 г. N 1156) [2], региональный 
оператор заключает договоры на оказание услуг 
по обращению с ТКО в отношении ТКО, образую-
щихся в иных зданиях, строениях, сооружениях, 
нежилых помещениях, в том числе в многоквар-
тирных домах и на земельных участках, с лицами, 
владеющими такими зданиями, строениями, соо-
ружениями, нежилыми помещениями и земель-
ными участками на законных основаниях, или 
уполномоченными ими лицами. Таким образом, 
презюмируется, что собственником ТКО является 
собственник объекта недвижимости, что делает 
именно его формальным должником по любым 
перерасчётам.

Региональные операторы, ссылаясь на нор-
мативы накопления ТКО, утверждённые поста-
новлением Правительства Российской Федерации 
от 26 августа 2023 года N 1390 [16] и методиче-
ские рекомендации Минприроды РФ [12], вправе 
проводить перерасчёт платы, исходя из фактиче-
ского вида деятельности арендатора. Такая прак-
тика находит поддержку в судах: суды указывают, 
что расчёты должны соответствовать реальному 
образованию отходов, а не только данными дого-
вора между собственником и арендатором.

В судебных решениях, в том числе на уровне 
Верховного Суда РФ, прослеживается тенденция 
возложения финансовой ответственности на соб-
ственника даже в случаях, когда перерасход отхо-
дов вызван деятельностью арендатора. Это 
делает актуальным вопрос применения договор-
ных механизмов, которые позволят собственни-
кам нежилых помещений перераспределить риски 
и доказательно закрепить объём образования 
отходов за конкретным пользователем помеще-
ния.

Так же иногда региональные операторы ТКО 
в своих досудебных претензиях и исковых требо-
ваниях ошибочно завышают возможные претензи-
онные сроки порой не имеют возможности прове-
рить был ли заключен в претензионном периоде 
прямой договор на вывоз ТКО непосредственно с 
арендатором нежилого помещения или нет, тем 
самым может образоваться задвоение начисле-
ний на оказание услуг по вывозу ТКО.

Так в июле 2025 года, региональный опера-
тор по обращению с твердыми коммунальными 
отходам, направил в адрес Индивидуальному 
Предпринимателю «Л» досудебную претензию на 
сумму основного долга 428 620 руб. и Неустойку 
(пеню) в размере 280 069 руб. Региональный опе-
ратор ссылаясь на Определении Верховного суда 
РФ от 26.02.2016, No 309-ЭС15-13978 о презумп-
ции образования отходов и п. 2 Обзора судебной 

практики по делам, связанным с обращением с 
твердыми коммунальными отходами, утвержден-
ный Президиумом Верховного Суда РФ от 
13.12.2023, что услуги по обращению с ТКО ока-
зываются и подлежат оплате в соответствии с 
условиями типового договора. Расчет суммы 
основного долга Региональный оператор произ-
вел расчет исходя из площади помещения в 88,7 
кв.м. и даты возникновения права на данный объ-
ект согласно выписке из ЕГРН с 02.09.2019 г. 

Первое на что хотелось бы обратить внима-
ние, это то что Региональный оператор ТКО в 
своей досудебной претензии не учел срок исковой 
давности согласно ст. 196 Гражданскому кодексу 
РФ [13], который закрепляет  общий срок исковой 
давности, который составляет три года, а течение 
срока исковой давности начинается со дня, когда 
лицо узнало или должно было узнать о наруше-
нии своего права и о том, кто является надлежа-
щим ответчиком по иску о защите этого права. 

Во-вторых, в досудебной претензии не было 
отображено никакой информации о ранее заклю-
ченных прямых договором на вывоз ТКО с арен-
даторами. 

В-третьих, расчет, приведенный в досудеб-
ной претензии сделан и опирается на непосред-
ственный вид деятельности арендатора, а не 
арендодателя в лице собственника нежилого 
помещения, хотя досудебная претензия от Регио-
нального оператора ТКО была направлена именно 
собственнику помещения. 

В российских судах существует практика 
рассмотрения споров между региональными опе-
раторами по обращению с твердыми коммуналь-
ными отходами (ТКО) и собственниками нежилых 
помещений или арендаторами, в рамках которой 
выявлено следующее.

Согласно обзору судебной практики Верхов-
ного Суда РФ от декабря 2023 года [7], если между 
региональным оператором и собственником нежи-
лого помещения не заключён договор оказания 
услуг по обращению с ТКО, он считается заклю-
чённым на условиях типового договора исходя из 
установленных тарифов. При этом региональный 
оператор, в случае если собственник нежилого 
помещения при сдаче помещения в аренду, не 
уведомил регионального оператора ТКО о нали-
чии договора аренды, а арендатор в свою очередь 
не заключил прямого договор с оператором, может 
предъявлять требования по оплате непосред-
ственно ему, (то есть тому, кто значится в ЕГРН 
собственником объекта). Обязанность платить по 
тарифу ложится на собственника до момента 
заключения договора с арендатором.

В случаях, если договор с арендатором 
заключён, то обязанность по оплате услуг по 
обращению с ТКО лежит именно на арендаторе, а 
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не на собственнике помещения. При этом тарифы 
могут начисляться с учётом реального вида дея-
тельности арендатора, так как плата зависит от 
категории потребителей услуги (включая норма-
тивы накопления отходов, которые могут разли-
чаться в зависимости от характера деятельности). 
Суды подтверждают, что региональный оператор 
не обязан контролировать, кем именно использу-
ется помещением — собственником или его арен-
датором — если сам арендатор не заключал дого-
вор с оператором. Поэтому в спорах региональ-
ный оператор ориентируется на данные ЕГРН о 
собственнике имущества, но это презумпция, 
которую можно опровергнуть соглашением с 
арендатором.

Плата за услуги по обращению с ТКО фор-
мируется как коммунальная услуга и может опре-
деляться нормативами накопления отходов, объ-
емом установленных контейнеров или иными спо-
собами, предусмотренными законодательством. 
При этом, если территориальная схема обраще-
ния с отходами не предусматривает раздельный 
сбор, то контейнерный способ учета может не 
применяться, и расчеты производятся по норма-
тивам накопления.

Судебная практика фиксирует случаи, когда 
собственники помещений (например, в случае 
аренды нежилых помещений) успешно добива-
лись перерасчета платы, исходя из реального 
объема вывоза отходов и условий договора, при 
этом тарифы корректируются согласно фактиче-
скому виду деятельности арендатора, если дого-
вор с последним заключен и есть подтверждение 
фактического оказания услуг.

Также Верховный Суд РФ указывает что, 
если региональный оператор фактически не ока-
зывал услуги в полном объеме или ненадлежа-
щим образом, то собственник отходов вправе тре-
бовать уменьшения платы за услуги по обраще-
нию с ТКО.

Таким образом, в реальных судебных делах 
региональные операторы и собственники нежи-
лых помещений спорят именно о том, кто обязан 
оплачивать услуги: собственник или арендатор, а 
также о способе расчета тарифа — с примене-
нием нормативов накопления или по фактически 
вывезенному объему, соответствующему виду 
деятельности арендатора. Судебные решения 
показывают, что тариф по ТКО может начисляться 
по реальному виду деятельности арендатора, 
если между арендатором и оператором заключён 
договор, а собственник в отсутствии такого дого-
вора несет ответственность за оплату в соответ-
ствии с установленным тарифом. При этом регио-
нальные операторы должны доказывать факт ока-
зания услуг и обоснованность начислений.

Чтобы собственникам нежилых помеще-
ний минимизировать риск претензий от регио-
нального оператора по ТКО, нужно выстроить 
систему, при которой ответственность за 
объём и характер мусора будет документально 
переложена на арендатора, а расчёты будут 
максимально соответствовать фактическому 
использованию помещения. В связи с этим 
предлагаться ряд конкретных пошаговых 
решений. 

1. Дополнения к договору аренды: 
– Прописать фактический вид деятельности 

арендатора (магазин, общепит и т. п.) в разделе о 
назначении помещения.

– Ввести пункт касаемо ТКО, где арендатор 
обязан самостоятельно заключить договор с реги-
ональным оператором на вывоз мусора от своего 
имени и предоставить собственнику нежилого 
помещения копию заключенного договора. 

– Прописать обязанность арендатора предо-
ставлять собственнику нежилого помещения на 
ежемесячной основе копии платёжных докумен-
тов по заключенному договору.

– Установить ответственность арендатора за 
занижение данных о фактическом объёме отхо-
дов в виде штрафа и/или полному возмещение 
всех убытков в результате пересчета.

– Так же собственник нежилого помещения 
может самостоятельно заключить договор с реги-
ональным оператором ТКО по виду деятельности 
арендатора, о чем прописать в договоре аренды и 
что все расходы по заключенному договору ТКО 
оплачиваются арендатором в полном объеме, с 
возможным перерасчётом.

2. Фиксация по объёмам мусора
– При передаче помещения составить фото-

фиксацию контейнерной площадки, 
сделать акт об отсутствии накопленных 

отходов.
– При эксплуатации, в случае необходимо-

сти ввести раздельный учёт мусора. 
– Акты о вывозе коробок, упаковки и т. п.
– Фото и видеоматериалы в спорных слу-

чаях. 

3. Разделение юридической ответствен-
ности

– В договоре аренды прописать, что «Арен-
датор несёт полную ответственность за расчёты с 
региональным оператором по вывозу ТКО и обя-
зуется возместить собственнику нежилого поме-
щения любые суммы, предъявленные последнему 
в связи с деятельностью арендатора».

– Если несколько арендаторов — заключить 
дополнительное соглашения о пропорциональ-
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ном распределении объёму отходов согласно 
занимаемой площади, при условии, что виды дея-
тельности арендаторов имеют схожий характер по 
объему образования ТКО. В противном случае, 
обязать каждого арендатора самостоятельно 
заключит договор ТКО с региональным операто-
ром.

4. Работа с региональным оператором
– Разделить лицевые счета, (если оператор 

в своей работе предоставляет такие счете), офор-
мить отдельный лицевой счёт на арендатора. Это 
позволяет оператору предъявлять требования 
напрямую к арендатору, а не собственнику поме-
щения.

– Если оператор не делает разделение или 
оказывает услуги только на основании договора, 
направить со стороны собственнику нежилого 
помещения в его адрес уведомление с указанием 
наименования организации арендатора, фактиче-
ского вида деятельности и приложить копию дого-
вора аренды.

5. Юридическая составляющая
– Хранить все договоры, оплаченные пла-

тежные поручения, уведомления, акты и иные 
документы связанные с договорами ТКО в тече-
ние не менее 3 лет.

– Один раз в год запрашивать акт-сверки, а 
также документ об отсутствии задолженности с 
региональным оператором ТКО.

– В случае смены арендатора или вида дея-
тельности, обновлять договор аренды и расчёты, 
а также запрашивать акт об отсутствии за должно-
сти при досрочном расторжении договора аренды. 

Заключение
Проведенное исследование выявило ряд 

узких моментов во взаимоотношениях между соб-
ственниками нежилых (коммерческих) помещений 
и/или арендаторами с региональными операто-
рами по обращению с ТКО. Собственники нежи-
лых помещения выступает формальным должни-
ком по отношению к региональному оператору 
ТКО с момента образования права собственности 
на объект недвижимого имущества до момента, 
пока арендатор не заключит прямой договор [2, 7, 
9]. Необходимость контроля двойного начисление 
оплат по ТКО при наличии прямых договоров с 
арендаторами, ввиду сложности проверки со сто-
роны оператора. Переквалификация вида дея-
тельности или применение повышенного тарифа, 
а также ошибочный период взыскания задолжен-
ности за пределами срока исковой давности. 

Необходима дальнейшая работа по форми-
рованию устойчивой судебной практики по защиты 
интересов собственников помещений и/или арен-
даторов и коммерческих организаций.

Предложенные практические рекомендации 
позволят собственникам или арендаторам нежи-
лых помещений минимизировать риски финансо-
вых потерь и эффективно защищать свои инте-
ресы. Ключевыми направлениями являются: кон-
троль работы с операторами ТКО, совершенство-
вание договорной работы с арендаторами, 
внедрение систем контроля фактических объемов 
образования отходов, установление в некоторых 
случаях отдельных контейнер по сбору ТКО для 
минимизации затрат.

Перспективным направлением, является 
совершенствование законодательства в сфере 
обращения с твердыми коммунальными отхо-
дами. 
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