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АННОтАцИЯ
Жилищно-коммунальное хозяйство (ЖКХ) представляет собой обширную непроизводительную отрасль, целью кото-
рой является обеспечивание населения страны комфортной средой проживания. Каждый жилой дом должен полу-
чать коммунальные услуги, поэтому, как правило, подлежит управлению специальными управляющими компаниями. 
В статье рассматриваются особенности системы управленческого учета в управляющих компаниях ЖКХ. Методоло-
гической базой исследования являются теоретические аспекты управленческого учета и государственные норма-
тивные акты. Исследование проведено в управляющих организациях ЖКХ, в результате предложена ведомость по 
управленческому учету с включением специфических статей затрат, отражающих особенности деятельности ЖКХ. 
Разработан алгоритм определения объема возмещения расходов на содержание дома и придомовой территории. 
С целью повышения эффективности деятельности управляющих организаций выделены центры ответственности 
и обоснованы их ключевые показатели.
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ABSTRAcT
Housing and utilities sector (HUS) is a vast nonproduction industry, the purpose of which is to provide the country’s 
population with a comfortable living environment. Each residential building should be provided with public utilities, 
and thus should be controlled by certain managing companies. The article deals with the features of the management 
accounting system in the managing companies of HUS. The methodological basis of the research is the theoretical 
aspects of management accounting and state regulations. The study was conducted in the managing organizations of 
the HUS. As a result of the study, a statement for management accounting is proposed which includes certain cost items 
special for HUS. An algorithm for determining the reimbursements for the house and the surrounding area maintenance 
is developed. In order to improve the efficiency of management organizations, the author singles out responsibility 
centers and substantiates the key indicators for them.
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ВВЕДЕНИЕ
В России вопросы развития ЖКХ и тарифной по-
литики в этой сфере являются актуальными, по-
скольку они затрагивают интересы каждого гра-
жданина, его благосостояния, условий и обеспече-
ния жизненно необходимыми услугами.

ЖКХ является одним из самых масштабных сек-
торов экономики любого государства. Не является 
исключением и наша страна. К ключевым состав-
ляющим российского ЖКХ относятся содержание 
и эксплуатация жилищного фонда, водоснабже-
ние и водоотведение, тепло- и электроснабжение, 
санитарная очистка городов, дорожно-мостовое 
хозяйство, содержание и благоустройство терри-
торий и др. ЖКХ представляет собой сложный, со-
циально значимый механизм, затрагивающий все 
слои населения.

Одним из участников отношений по обеспече-
нию качественными коммунальными и жилищны-
ми услугами граждан выступают управляющие ор-
ганизации, основным видом деятельности которых 
являются функции управления жилыми домами [1].

Предприятия ЖКХ несут большую социальную 
нагрузку и должны минимизировать свои затраты, 
риск неопределенности в принятии управленче-
ских решений. Очевидно, что для обеспечения 
современной системы управления организациями 
ЖКХ необходима принципиально новая система 
формирования информации, которая удовлет-
воряла бы потребности всех уровней управле-
ния в обоснованной, полезной, своевременной 
и конкретной информации, оперативно реагируя 
на изменения, происходящие во внешней и вну-
тренней среде [2, 3].

Признавая, что вопросы становления системы 
управленческого учета затрат современными рос-
сийскими учеными рассмотрены пока недостаточно 
полно, научные разработки в части проблем управ-
ленческого учета затрат не затронули особенностей 
деятельности управляющих организаций. Поэтому 
изучение методических подходов к становлению 
этого учета в управляющих организациях при-
обретает в настоящее время важность и целесоо-
бразность.

Поскольку целью исследования является разра-
ботка научно-обоснованной концепции развития 
системы управленческого учета затрат в сфере ЖКХ, 
нацеленной на дальнейшее повышение эффек-
тивности деятельности управляющих компаний, 
автор считает необходимым решение следующих 
взаимосвязанных задач:

• выявить проблемы управленческого учета 
затрат в организациях по управлению жилыми 
домами;

• исследовать влияние особенностей ЖКХ на 
формирование информации о затратах управля-
ющих компаний;

• предложить методические подходы к совер-
шенствованию управленческого учета.

МЕтОДы
Исследование проводилось в организациях, ос-
новным видом деятельности которых является 
управление жилыми домами: ООО «УК Лидер-
эксплуатация», ООО «УК «Жилфонд», ООО «УК 
«Сервис-групп».

Теоретическую основу исследования составляют 
труды и методологические разработки отечест-
венных и зарубежных ученых, а также норматив-
но-правовые акты в сфере управленческого учета 
затратами в управляющих организациях ЖКХ.

Для решения поставленных задач использова-
лись методы анализа, обобщения, классификации, 
математической статистики, тарифообразования.

Практическая значимость исследования опреде-
ляется возможностью использования предложенных 
научно-методических подходов в процессе органи-
зации управленческого учета затрат в управляющих 
организациях ЖКХ.

РЕЗУЛЬтАты ИССЛЕДОВАНИЯ
В жилищно-коммунальной сфере функционируют 
три категории покупателей услуг: юридические 
лица, организации бюджетной сферы и население. 
При этом между производителями и потребите-
лями услуг, как правило, всегда существует посто-
янное противостояние в вопросах формирования 
уровня цен и тарифов, поскольку их интересы 
имеют разную направленность [4–6]. Производи-
тели заинтересованы в росте цен и тарифов, а по-
требители как покупатели услуг заинтересованы 
в их снижении. В результате в теории и на практи-
ке возникает проблема модификации ценообразо-
вания, требующая учета интересов обеих сторон.

Главная цель в области ценообразования и та-
рифного регулирования в сфере ЖКХ —  объектив-
но оценивать платежеспособность потребителей 
и потребности поставщиков работ и услуг. Уровень 
цены определяется совокупными затратами труда, 
связанными с производством и реализацией ком-
мунальной услуги. Однако в сфере формирования 
цены, стоимости услуги имеются отраслевые осо-
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бенности, которые предопределяют специфику 
установления тарифов и процедуру предоставле-
ния услуги [7, 8]. Для эффективного управления 
затратами в организациях ЖКХ разработан и на 
практике используется научно-методический ап-
парат, предусматривающий единые требования 
к постановке управленческого учета, в частности 
к решению проблем определения уровня и управ-
ления затратами. В последние десятилетия в со-
ответствии с утвержденными и действующими 
нормативными документами вся полнота функ-
ций по обслуживанию объектов ЖКХ возложена на 
специально созданные управляющие компании 1. 
Хотя в целом ряде случаев эта работа выполняется 
и собственниками, например ТСЖ 2.

Специфика деятельности управляющих ком-
паний в сфере ЖКХ определяет структуру затрат, 
а также подходы к калькулированию себестоимос-
ти услуг. В целях подтверждения достоверности 
управляющие компании обязаны раскрывать фи-
нансово-экономическую информацию своей ра-
боты. Одними из важнейших документов с такой 
информацией выступают сметы доходов и расхо-
дов, а также отчеты об их выполнении. Смета как 
учетный регистр является документом, на основе 
которого формируется бюджет управляющей ком-
пании с отражением всех направлений его доходной 
и расходной частей [9–11].

В управляющих компаниях используются три 
вида сметы:

• сводная —  отражает общие затраты деятель-
ности управляющей компании;

• объектная —  в нее вносят сведения о затратах 
на одно помещение;

• локальная —  отражает информацию о вели-
чине расходов на восстановление определенного 
узла в здании или на прилегающей к нему терри-
тории 3.

Однако сформированные сметы в управляющих 
организациях ЖКХ не дают исчерпывающего пред-

1 Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 
№ 188-ФЗ. URL: https://www.consultant.ru/document/cons_
doc_LAW_51057 (дата обращения: 06.03.2020).
2 Постановление Правительства РФ от 15.05.2013 № 416 
«О порядке осуществления деятельности по управлению 
многоквартирными домами» (вместе с «Правилами осу-
ществления деятельности по управлению многоквартир-
ными домами»). URL: https://www.consultant.ru/document/
cons_doc_LAW_146444 (дата обращения: 06.03.2020).
3 Как разобраться в смете доходов и расходов ТСЖ? URL: 
https://101urist.com/nedvizhimost/uprav-mkd/tszh/smeta-
dohodov-i-rashodov.html (дата обращения: 06.03.2020).

ставления о затратах, которые она несет, поскольку 
в них не заложены основания для определения 
структуры расходов, что снижает возможности 
ее использования в качестве аналитического до-
кумента. В целях осуществления всестороннего 
подробного анализа реальной структуры затрат на 
основе данных сметы разработан учетный регистр 
«Аналитическая ведомость», фрагмент которой 
с заполненными для примера данными представлен 
в виде табл. 1.

Алгоритм вычисления основных показателей 
в разработанной аналитической ведомости иллю-
стрирует рис. 1.

В общей сумме расходов управляющих компаний, 
как правило, более половины составляют админи-
стративные расходы, 1/3 —  хозяйственные и почти 
1/5 —  отчисления в ее фонды. Среди хозяйствен-
ных расходов по 1/3 приходится на техническое 
обслуживание лифтов и электроснабжение дома, 
еще почти 20% на вывоз твердых бытовых отходов. 
В статью административных затрат практически 
полностью входит вся начисленная заработная 
плата всех категорий работников компании и от-
числения из нее.

Как показало исследование, на практике пе-
речисления в специальные фонды (ремонтный 
и резервный) осуществляют лишь незначительное 
число управляющих компаний. Однако, поскольку 
через эти отчисления формируется финансовая 
база будущего технического состояния дома, расчет 
суммы предложено производить с учетом показа-
телей социально-экономического состояния дома, 
используя следующую формулу:

Вм = Ср / Кл / 12,

где Вм —  сумма ежемесячного взноса собственни-
ка жилого или нежилого помещения;

Ср —  сумма, необходимая для осуществления 
ремонта;

Кл —  количество лет для сбора средств, учитывая 
финансовую состоятельность жителей.

Предлагаемую формула рекомендовано мо-
дифицировать путем применения процесса ди-
сконтирования, введя в нее индекс инфляции, или 
вычисляемую по ней сумму привязать к размеру 
твердой валюты.

В процессе исследования установлено, что ве-
личину платы за содержание домов и сооружений, 
а также придомовых территорий в расчете на 1 м2 
определяет управляющая компания, поскольку каж-
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дый совладелец квартиры или здания берет на себя 
обязательства вносить свою долю в общие расходы, 
пропорционально общей площади дома. Предло-
женный алгоритм расчета представлен в табл. 2.

Для определения месячной суммы, которую 
каждый владелец должен вносить, необходимо 
полученную сумму разделить на общую площадь 
всех квартир дома и умножить на площадь квартиры 
собственника. Для предотвращения влияния инфля-
ционных процессов средства, которые накапливают 

в ремонтном фонде, целесообразно хранить в бан-
ковском учреждении на депозитном счете с правом 
пополнения, заключив с ним депозитный договор 
на 6 или 12 месяцев, и ежегодно, в зависимости от 
возможностей, продлевать на следующий период. 
Эти средства могут быть финансовым залогом для 
открытия банком кредитной линии для временного 
пополнения оборотных средств.

При формировании бюджета затрат управля-
ющей организации ЖКХ большое значение имеет 

Таблица 1 / Table 1
Аналитическая ведомость затрат управляющей компании, тыс. руб. / Analytical 

statement of costs of the management company, thousand rubles

Статьи затрат / cost items
Годовые 
расходы / 
Annual costs

Удельный 
вес, % / 

Percentage, %

Расходы 
годовые  

на 1 квартиру 
на год / Annual 

costs for 
1 apartment 
per year

Расходы 
годовые 
на 1 м2 / 
Annual 
costs per 
1 m2

Расходы 
месячные
на 1 м2 / 
Monthly 
costs per 
1 m2

Затраты —  всего 194 383,16 100,00 1799,84 24,53 2,04

Основные затраты 59 476,40 30,60 550,71 7,51 0,63

Техническое обслуживание лифтов 18 780,00 9,66 173,89 2,37 0,20

Электроснабжение в доме 19 344,0 9,95 179,11 2,44 0,20

Водоснабжение 9215,00 4,29 105,21 0,07 0,01

Проверка систем газосигнализации 
и дымоудаления 750,00 0,39 6,94 0,09 0,01

Вывоз твердых
бытовых
отходов

12 630,00 6,50 116,94 1,59 0,13

Подготовка к отопительному 
периоду 5300,00 2,73 49,07 0,67 0, 06

Материалы и инвентарь для 
обслуживания дома 850,00 0,44 7,87 0,11 0,01

Проверка электрической системы 1260 0,66 11,66 0,16 0,01

Административные затраты 99 734,90 51,31 923,47 12,59 1,05

Фонд зарплаты 70 050,00 36,04 648,61 8,84 0,74

Канцтовары, бланки и пр. 600,00 0,31 5,56 0,08 0,01

Услуги банка 2700,00 1,39 25,00 0,34 0,03

Другие операционные расходы 540,00 0,28 5,00 0,07 0,01

Перечисление в специальные фонды 34 631,86 17,82 320,67 4,37 0,36

Резервный фонд 24 515,93 12,61 227,00 3,09 0,26

Ремонтный фонд 10 115,93 5,20 93,67 1,28 0,11

Источник / Source: разработано автором / developed by author.
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эффективная организация управленческого учета 
затрат на осуществление ремонта, поскольку за-
траты на ремонт занимают значительную долю 
в расходах. Текущий ремонт и техническое обслу-
живание многоквартирного дома и придомовых 
территорий сопровождается расходами на такие 
нужды, как техническое обслуживание лифтов, 
внутридомовых систем тепло-, водоснабжения, 
водоотведения и ливневой канализации, систем 
противопожарной автоматики, газовых и дымо-
вентиляционных каналов, электроплит, текущий 
ремонт конструктивных элементов, инженерных 

систем и технических устройств домов и элемен-
тов внешнего благоустройства, расположенных на 
придомовой территории; ремонт оборудования 
спортивных, детских и хозяйственных площадок, 
принадлежащих дому; подготовка жилых зданий 
к эксплуатации в осенне-зимний период; перио-
дическая проверка, обслуживание и ремонт квар-
тирных средств учета воды и тепловой энергии.

Эти расходы являются возмещаемыми, посколь-
ку осуществляются за счет средств целевого на-
значения, расчет суммы на текущий ремонт четко 
прописывается в смете компании на текущий год 

Годовые расходы на 1 м2, тыс. руб. 

Годовые расходы на одну квартиру, тыс. руб. 

Годовые расходы — всего, в тыс. руб. и по удельному весу, % 

Годовые месячные на 1 м2, тыс. руб. 

Рис. 1 / Fig. 1. Алгоритм вычисления показателей аналитической ведомости / The algorithm for calculating 
the analytical statement indicators

Источник / Source: разработано автором / developed by author.

Таблица 2 / Table 2
Предложенный алгоритм определения объема возмещения расходов на содержание дома / 

The proposed algorithm for determining the reimbursements of a house maintenance costs

Этап / Step Содержание этапа / Step description

Первый этап Определение общей суммы плановых расходов организации, подлежащих возмещению. На 
этом этапе составляется бюджет затрат и оцениваются риски

Второй этап Определение величины годового возмещения расходов в расчете на 1 м2 общей площади

Третий этап Расчет объема месячного возмещения на 1 м2 общей площади

Четвертый этап Определение месячной суммы возмещения расходов для каждого владельца

Источник / Source: разработано автором / developed by author.
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и утверждается общим собранием. Их выполнение 
контролирует ревизионная комиссия, созданная 
в управляющей компании.

В результате проведенного исследования уста-
новлено, что в управляющих компаниях выделяются 
следующие центры ответственности: центр прибы-
ли, управления, центр доходов, центры затрат [12]. 
Состав центров ответственности и их взаимосвязь 
показаны на рис. 2.

Формирование центров ответственности 
в управляющих организациях ЖКХ позволяет вы-
полнять комплекс организационно-экономических 
мероприятий, включающих, как минимум, две со-
ставляющие:

• учетно-аналитическое обеспечение: создание 
информационной системы аналитического учета 
по центрам ответственности с учетом классифика-
ции расходов, объектов и этапов их возникновения, 

Центр прибыли 

Управляющая организация ЖКХ 

Центр затрат Центр управления 

Основное 
производство

Центр доходов 

Управление 
организацией

Реализация Снабжение 

Администрация 
 

Абонентский 
отдел

Инженерно-
техническая 

служба

Бухгалтерия 
 

Экономический 
отдел

Юридическая 
служба

Приобретаемые 
жилищно-

коммунальные 
услуги 

Содержание 
жилья

Текущий ремонт 

Управленческие 
услуги 

Отдел 
складского 
хозяйства 

Отдел 
закупок 

Рис. 2 / Fig. 2. Состав центров ответственности управляющих компаний / The organizational chart 
of responsibility centers of managing companies

Источник / Source: разработано автором / developed by author.
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аналитические исследования динамики показате-
лей и их причинно-следственные связи;

• организационно-управленческая реорга-
низация: оценка возможности осуществления 
реструктуризации, формирования квалифици-
рованной команды исполнителей, разработка 
плана-графика проведения реструктуризации 
и необходимых внутренних нормативных доку-
ментов, административное сопровождение ком-
плексной системы внутрихозяйственного учета, 
анализа (в том числе с использованием методов 
математического моделирования), внутреннего 
управленческого аудита показателей деятельнос-
ти центров ответственности.

Центры затрат рекомендовано формировать 
в виде трех самостоятельных, но взаимосвязанных, 
взаимодействующих структур:

• по основному производству —  учет затрат на 
выполнение работ по текущему ремонту, содержа-
нию жилья, оказанию услуг по управлению жилым 
домом [13];

• по снабжению, складскому хозяйству и закуп-
кам —  затраты по приобретению, доставке, хране-
нию материальных запасов;

• по управлению организацией —  общеадми-
нистративные расходы.

Разработка и внедрение данной системы опира-
ется на группировку затрат по элементам и статьям 
калькуляции, местам их возникновения. Решая 
данные задачи в управляющих организациях ЖКХ, 
было предложено обеспечить организацию учета 
в одной информационной системе, используя воз-
можности кодирования затрат по примеру финан-
сового учета (табл. 3).

Управленческий учет затрат по каждому цен-
тру финансовой ответственности в управляющих 
компаниях должен базироваться на следующих 
постулатах:

• затраты учитываются по каждому центру фи-
нансовой ответственности;

• затраты, непосредственно относящиеся 
к конкретному центру финансовой ответственно-
сти, списываются на него прямо и без распреде-
ления;

• затраты, которые нельзя прямо отнести 
к центру финансовой ответственности, распреде-
ляются с помощью методов косвенного распреде-
ления.

В целях повышения эффективности деятель-
ности центров финансовой ответственности ре-
комендовано за каждым из них закрепить сле-

дующие ключевые показатели: объем оказанных 
услуг, качество услуг, величина и структура затрат на 
объем оказанных услуг, показатели эффективности 
использования средств производства и трудовых 
ресурсов.

ВыВОДы
В результате проведенного исследования выявле-
но, что система управленческого учета в управля-
ющих компаниях характеризуется следующими 
основными недостатками:

• отсутствуют формы документов-регистров, 
которые должны в наиболее удобном виде пред-
ставлять его руководству информацию для при-
нятия управленческих решений. В управляющих 
компаниях делают попытки использовать бухгал-
терскую отчетность как информационную базу, 
что не является оправданным, так как снижается 
информативность процесса принятия управлен-
ческих решений;

• перечисления в специальные фонды (ремон-
тный и резервный) осуществляют лишь незначи-
тельное число управляющих компаний;

• величина платы за содержание домов, соору-
жений и придомовых территорий в расчете на 1 м2 
устанавливается управляющей компанией. Однако 
методика расчета размера оплаты отсутствует;

• в исследуемых управляющих организациях 
ЖКХ остро стоит проблема организации учета за-
трат по центрам ответственности.

В целях осуществления всестороннего анализа 
реальной структуры затрат на основе данных сме-
ты разработан учетный регистр «Аналитическая 
ведомость затрат управляющей компании», кото-
рая позволит вести аналитическую деятельность 
в рамках управленческого учета.

Для активации и упрощения расчетов по отчи-
слениям в специальные фонды предложено расчет 
суммы ежемесячного взноса собственника произ-
водить с учетом показателей социально-экономи-
ческого состояния дома как частное от деления 
суммы, необходимой для осуществления ремонта, 
на количество месяцев для сбора средств с учетом 
финансовой состоятельности жителей.

В целях определения реальных тарифов платы 
за содержание домов, сооружений и придомовых 
территорий в расчете на 1 м2 разработан алгоритм 
определения объема величину платы на их содер-
жание, состоящий из четырех этапов.

Определена структура центров затрат и центров 
финансовой ответственности с учетом специфики 
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Таблица 3 / Table 3
Система кодирования затрат при организации центров финансовой ответственности 
и мест возникновения затрат в управляющих компаниях / Cost coding system for the 

organization of financial responsibility centers and cost centers in management companies

Наименование бизнес- процесса / 
Business process

Наименование центра финансовой 
ответственности и места 

возникновения затрат / Financial 
responsibility center and cost center

Код центра финансовой 
ответственности и места 

возникновения затрат / code of the 
financial responsibility center and cost 

center

Управление

Администрация 01.01

Бухгалтерия 01.02

Экономический отдел 01.03

Юридический отдел 01.04

Инженерно-техническая служба 01.05

Руководители производственных 
участков 01.06

Реализация Маркетинговая служба 02.01

Снабжение

Отдел снабжения 03.01

Склад хранения сырья и материалов 03.01

Производственный участок № 1 04.01

текущий ремонт 04.01.01

содержание жилья 04.01.02

Основное производство

Производственный участок № 2 04.02

текущий ремонт 04.02.01

содержание жилья 04.02.02

Абонентский отдел 04.03

управленческие услуги 04.03.01

прочие жилищно-коммунальные 
услуги 04.03.02

Источник / Source: разработано автором / developed by author.
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деятельности управляющих компаний, что позво-
ляет реально оценивать объем и структуру затрат 
в системе управленческого учета. Выделены центры 
затрат на основе анализа мест их возникновения, 
а именно:

• связанный с основной деятельностью управ-
ляющей компании, который контролирует затраты 
на выполнение услуг по текущему ремонту, содер-
жанию помещений;

• связанный со снабжением, затраты по склад-
скому хозяйству и закупкам;

• связанный с управлением управляющей ком-
панией.

Разработка и внедрение данной системы опира-
ется на группировку затрат по элементам и статьям 
калькуляции, местам их возникновения. Решая 
данные задачи в управляющих организациях ЖКХ, 
предложено обеспечить организацию учета в одной 
информационной системе, используя возможности 
кодирования затрат по примеру финансового учета.

Приведенные рекомендации направлены на 
формирование в управляющих организациях ЖКХ 
эффективной системы управленческого учета, спо-
собной собирать информацию о затратах, создавая 
предпосылки для принятия оперативных и эффек-
тивных управленческих решений.
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