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Аннотация
Особенность деятельности управляющих компаний ЖКХ весьма существенно влияет 
на организацию учета доходов и расходов. Различные направления деятельности, 
многообразие и особенности оказываемых услуг, наличие по некоторым из них 
льгот по НДС требуют особого дизайна аналитического учета доходов и расходов 
с целью получения детализированной достоверной информации, необходимой для 
эффективного управления.
Методология исследования базируется на общепринятой парадигме понимания 
аналитического учета доходов и расходов как системы формирования информации, 
необходимой для управления экономическим субъектом, с дальнейшим развитием 
концепции детализации информации о доходах и расходах, основанной на актуали-
зации этого процесса, исходя из особенностей и реалий деятельности управляющей 
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компании ЖКХ. На основе анализа данных теоретических исследований и практики 
аналитического учета ООО «Брусника. Управление домами. Тюмень» сделан вывод 
о необходимости углубления аналитического учета доходов и расходов управляющей 
компании ЖКХ.
Результатом исследования является представленная система кодировки аналитических 
счетов управленческого учета для детализации информации о доходах и расходах при 
оказании услуг в системе ЖКХ. Предложенная методика кодировки аналитических 
счетов, при ее практическом применении, позволит формировать подробную ин-
формацию, необходимую для эффективного менеджмента, управляющей компанией 
по различным направлениям деятельности.
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Введение
Управляющие компании в сфере жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ) — 
это экономические субъекты, которым передаются в управление многоквартирные 
дома (МКД). Деятельность управляющей компании состоит в оказании услуг, 
выполнении работ согласно договору по управлению МКД и обязательно лицен-
зируется. При этом установлены обязательные работы и услуги, которые она 
должна выполнять и оказывать, но управляющая компания может осуществлять 
и дополнительную деятельность по оказанию услуг и выполнению работ разного 
содержания, не входящих в обязательный перечень. При этом выполнение опре-
деленных обязательных видов работ и услуг не подлежит обложению НДС.

В управление одной управляющей компании могут входить несколько МКД. 
Разнообразие видов работ и услуг, оказываемых управляющей компанией, и на-
личие нескольких домов в ее обслуживании, а также ряд других факторов требу-
ют продуманной системы аналитического учета расходов и доходов по осущест-
влению хозяйственной деятельности управляющей компании, позволяющей 
формировать детализированную информацию по данным объектам бухгалтер-
ского учета.

Особенность коммерческой деятельности управляющей организации, в част-
ности, состоит в наличии ограничения в получении выручки — дохода, при объ-
ективно растущих расходах. Выручка определена тарифами, указанными в до-
говоре, заключенном с жителями. Тарифы на оказание услуг не могут быть из-
менены оперативно. Это длительный процесс, предполагающий в завершение его 
согласие собственников жилья.

Для управляющей компании, как коммерческой организации, важно рентабель-
но работать в постоянно изменяющейся ситуации. Эти изменения, как правило, 

Токмакова Е. Г., Космачева А. Ю.



251Дизайн системы аналитического учета доходов ...

Социально-экономические и правовые исследования.  2022.  Том 8. № 1 (29)

объективно увеличивают затраты при неизменной выручке. Актуальный пример 
такой ситуации — увеличение расходов в условиях пандемии коронавирусной 
инфекции. Выполнение рекомендаций Роспотребнадзора по проведению дезин-
фекции в местах общего пользования в МКД привело к увеличению на период 
пандемии затрат управляющей организации на санитарное содержание общего 
имущества в МКД, в связи с приобретением дезинфицирующих средств. При 
этом выручка управляющей компании не увеличилась, так как увеличение за-
трат на проведение этих работ не было заложено в тариф. Несмотря на то, что 
из городского бюджета выделялись средства на дополнительные расходы в связи 
с дезинфекцией мест общего пользования, эти средства не покрывали в полном 
объеме понесенные расходы.

Данный факт ограничения выручки при увеличении затрат на осуществление 
деятельности управляющей компании, по нашему мнению, является ключевым 
аргументом в обосновании необходимости развития методики управленческого 
учета в организациях ЖКХ, позволяющего формировать данные для эффектив-
ного управления, обеспечивающего оптимизацию деятельности управляющей 
компании ЖКХ. Данную позицию разделяют многие авторы. Так, И. А. Квитко, 
Е. Р. Синянская изложили в своей статье аргументацию возможности исполь-
зования методов бухгалтерского учета в системе управления предприятиями 
ЖКХ [4]. Разработка дизайна системы аналитического учета, нацеленного 
на получение детализированной информации по разным направлениям полу-
чения доходов и осуществления расходов управляющей компании, позволит 
повысить информативность данных управленческого учета.

Методы
Проведенное исследование базируется на основной парадигме построения 
управленческого учета любого объекта — целесообразность систематизации 
данных для получения полной и подробной информации с той степенью дета-
лизации, которая позволит при анализе полученной информации принимать 
соответствующие управленческие решения по повышению эффективности 
деятельности экономического субъекта.

На первом этапе исследования были изучены и проанализированы резуль-
таты теоретических исследований по вопросам учета в ЖКХ на основе публи-
каций российских и зарубежных ученых. На втором этапе был изучен и проана-
лизирован практический опыт организации управленческого учета доходов 
и расходов ООО «Брусника. Управление домами. Тюмень».

Результаты
Обзор литературы
Особенности учета доходов и расходов управляющей компании представлены 
в статье А. Ю. Калинчевой [3]. Ж. М. Дытченковой изложены основные методы 
учета затрат и формирования себестоимости в сфере услуг ЖКХ [2]. Е. А. Пав-
ленко исследованы вопросы автоматизации бухгалтерского и управленческого 
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учета в организациях ЖКХ [7]. Л. И. Хайруллина проанализировала вопросы 
формирования учетной политики в условиях развития рыночных отношений 
в системе ЖКХ [10].

Бухгалтерский управленческий учет каждая организация, в том числе 
и управляющая компания, вправе организовать по своим правилам, максималь-
но используя его возможности как инструмента информационного обеспечения 
менеджмента субъекта ЖКХ для оптимизации деятельности в целом и форми-
рования достоверной, раскрывающей существенные аспекты деятельности, 
информации, необходимой для принятия управленческих решений, позволяю-
щих получить желаемый финансовый результат.

Невозможно переоценить значение управленческого учета как инструмента 
получения детализированной информации о деятельности любого хозяйствую-
щего субъекта. Роль, функции и дизайн систем управленческого учета и контро-
ля всегда являлись вопросами, которым уделяется значительное внимание в ис-
следованиях, посвященных вопросам бухгалтерского учета. Развитие управлен-
ческого учета берет начало в зарубежной практике и научных исследованиях. 
Б. Спицер, В. Баллев (Barry H. Spicer, Van Ballew) в 1983 г. рассмотрели в своей 
статье взаимосвязь системы управленческого учета и внутренней экономики 
организации [17]. А. Давила и Дж. Фостер (Antonio Davila, George Foster) в сво-
ей статье рассматривают внедрение управленческого учета экономических 
субъектов на ранних стадиях их деятельности [16]. Зарубежными учеными 
Дж. Дж. Уильямсом и А. Э. Симаном (John J. Williams, Alfred E. Seaman) были 
проведены исследования, подтверждающие, что изменение управленческого 
учета и контроля влияет на производительность не напрямую, а опосредованно 
через управленческую информацию [18]. Управленческий учет развивается, не-
смотря на наличие возможных факторов, препятствующих этому процессу; 
иранские ученые А. Аллахьяри, М. Рамазани (Akbar Allahyari, Morteza Ramazani) 
в своей статье исследовали эти факторы на примере предприятий Ирана [12]. 
Имеющее место развитие управленческого учета демонстрирует, по мнению 
Дж. Бёрнса и Р. У. Скэпенса (John Burns, Robert W. Scapens), важность организа-
ционных процедур и институтов в формировании процессов изменения управ-
ленческого учета [14]. Имеются глубокие исследования изменений управленче-
ского учета и их систематизации, что, по мнению К. Буско, П. Кваттроне и А. Рик-
кабони (Cristiano Busco, Paolo Quattrone, Angelo Riccaboni), позволяет осмыслить 
характер и значение самого управленческого учета [15].

Изучение публикаций по вопросам управленческого учета субъектами, 
оказывающими жилищно-коммунальные услуги, дает авторам возможность 
констатировать, что данная тема не так широко представлена в публикациях за-
рубежных авторов, как результаты теоретических исследований безотносительно 
сферы деятельности. На оторванность теоретических исследований вопросов 
управленческого учета от практического их применения указывают Г. Балдвин-
сдоттир, Ф. Митчелл, Х. Нёрреклит (Gudrun Baldvinsdottir, Falconer Mitchell, 
Hanne Nørreklit) в своей статье, отмечая, что «в последние десятилетия интерес 
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академических исследователей к практическим аспектам управленческого учета 
ослаб»: «за последние несколько десятилетий мы стали свидетелями утверждения 
управленческого учета в академических кругах как социальной науки. Это озна-
чает, что академические исследователи пренебрегли техническим ядром своей 
дисциплины и ее проблемами и вопросами, имеющими прямое практическое 
значение» [13].

В свою очередь, российские ученые, занимающиеся вопросами управлен-
ческого учета, уделяют серьезное внимание его особенностям в сфере ЖКХ, 
изучая как теоретические, так и практические их аспекты. В. В. Говдя и С. А. Шу-
лепина в своей статье изложили базовые правила организации учета затрат 
в управляющих организациях ЖКХ [1]. С. А. Шулепина указывает на возмож-
ность применения в качестве объектов управленческого учета в ЖКХ издержки 
организации и центры ответственности [11]. Д. Ю. Рожкова предложила по-
следовательность действий в учете для расчета возмещения расходов на содер-
жание дома, базируясь на информации, формируемой в предложенном регистре 
аналитического учета затрат управляющей компании [8]. О.  В.  Кучерявая, 
Е. Г. Осташенко обосновывают необходимость разработки номенклатуры статей 
затрат, адаптированной для целей управления по каждой группе услуг управля-
ющей компании, с учетом отраслевых и технологических особенностей оказания 
услуг [5]. Также есть исследования по вопросам аналитического учета расчетов 
с поставщиками услуг для управляющей компании в системе ЖКХ, в частности 
по недопоставленным услугам (Е. Г. Токмакова, Э. В. Кашкарова [9]).

Для осуществления эффективного управления деятельностью субъекта ЖКХ 
необходимо располагать детализированной информацией о доходах и расходах 
хозяйствующего субъекта. При этом данная информация может формироваться 
по разным направлениям систематизации данных о доходах и расходах управ-
ляющей компании, что и влияет на построение системы аналитического учета 
доходов и расходов — ее дизайн.

Базовый принцип построения системы аналитического учета доходов 
и расходов управляющей компании ЖКХ — определение объектов учета
При разработке дизайна аналитического учета доходов и расходов управляющей 
компании необходимо исходить из концепции многоаспектности признаков 
детализации информации.

В данной статье представлена система управленческого учета доходов и рас-
ходов, базирующаяся на изученном практическом опыте организации аналити-
ческого учета ООО «Брусника. Управление домами. Тюмень».

ООО «Брусника. Управление домами. Тюмень» — управляющая компания, 
которая занимается управлением и обслуживанием жилых домов и коммерческой 
недвижимости в Тюмени.

Как любая коммерческие организация, управляющая компания нацелена 
на получение максимальной прибыли, при этом система управления должна иметь 
полную информацию о расходах на осуществление своей деятельности и их 
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структуре, о доходах и их структуре. Специфика деятельности управляющей 
компании предполагает необходимость иметь данные не только в целом о доходах 
и расходах и, соответственно, о финансовом результате, но мониторить и контро-
лировать ситуацию по расходам в сопоставлении с доходами по каждому объекту 
учета для осуществления эффективного управления своей деятельностью.

Традиционный подход к организации аналитического учета в субъектах 
ЖКХ — это выбор МКД в качестве основного объекта учета. В управлении 
у управляющей компании могут находиться МКД, деятельность по обслуживанию 
которых может быть убыточной или прибыльной. Для того чтобы получить мак-
симальную прибыль, необходимо осуществлять эффективный менеджмент, что 
в свою очередь возможно при наличии полной информации о доходах и расходах 
по каждому объекту учета.

Для крупных управляющих компаний их деятельность может быть слишком 
обширна в одном регионе, поэтому представляется целесообразным проводить груп-
пировку домов города по кластерам, в которые будут входить МДК 1, МКД 2 и т. д.

Кластеризация может быть осуществлена по разным признакам. Возможно 
использование территориального распределения или признака технического 
оснащения домов (дома с паркингом, дома с собственными газовыми котель-
ными и т. п.); критерием группировки может выступать класс обслуживания 
(эконом, комфорт-класс, бизнес и т. п.). Также возможно применить как признак 
классификации тариф обслуживания (ниже муниципального, муниципальный, 
выше муниципального) или производить группировку по ответственным  — 
управляющим жилыми комплексами, по застройщикам; при этом, если у за-
стройщика уже была произведена классификация домов на некоторые группы, 
логично сохранить ту же концепцию деления.

Представляется логичным взять за основу кластеризации критерий ответ-
ственных за МКД, т. к. группировка важна для контроля расходов и доходов, 
при этом очевидно, что руководитель, ответственный за МКД (группу МКД), 
будет получать информацию, соответственно, по находящемуся в его управлении 
объекту. При такой классификации аппарат управления крупной компании полу-
чит возможность определять эффективность работы сотрудника — управляю-
щего жилыми комплексами по вверенным ему объектам.

Однако, по нашему мнению, целесообразно с позиции повышения инфор-
мативности данных осуществлять группировку МКД по территориальному 
признаку. При это логично закрепить за каждым кластером определенного от-
ветственного администратора. Такой концептуальный подход кластеризации 
позволит объединить два критерия: территориальный признак и администра-
тивный (по ответственному лицу).

Рассмотрим группировку объектов учета по номенклатурным группам (кла-
стерам) на передовом, по нашему мнению, примере ООО «Брусника. Управле-
ние домами. Тюмень». В управлении у ООО «Брусника. Управление домами. 
Тюмень» по состоянию на 01.12.2021 находится 56 МКД суммарной площадью 
684 041,9 м2, в т. ч. 10 911 квартир, 424 офисных помещения, 1 191 кладовая 
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и 1 888 машино-мест [6]. Объекты управления поделены на 5 микрорайонов 
(подразделений), названия которых были заимствованы у застройщика: Евро-
пейский, Европейский квартал, Новин, Видный, Интеллект-квартал, что явля-
ется логичной концепцией продолжения классификации МКД на уже понятные 
как жителю, так и застройщику группы. Логически следует, что данные группы 
уже территориально обособлены, т. е. имеют территориальный признак, и за каж-
дой группой закреплены ответственные сотрудники — управляющие.

Иногда обособленные подразделения могут быть слишком большими, поэто-
му внутри подразделения можно создать дополнительные подразделения, что 
позволит осуществлять более детальную аналитику. Например, микрорайон 
Европейский состоит из 26 домов, что является практически половиной всего 
обслуживаемого жилого фонда, поэтому вести учет затрат по номенклатурной 
группе «Европейский» недостаточно для получения подробной аналитической 
информации — теряется смысл общей логики детального учета, если одна груп-
па составляет 50% от всего жилого фонда. Поэтому в микрорайоне и номенкла-
турной группе «Европейский» были дополнительно созданы подгруппы, такие 
как «Альфа», «Бета», «Гамма», «Дельта», «Омега». Данные подразделения были 
созданы по принципу срока ввода домов и их территориального расположения.

Деление домов на группы внутри кластера позволяет сотрудникам аппарата 
управления компании понимать, о какой категории домов идет речь и кто за ними 
закреплен. За каждым подразделением закреплены ответственные работники, 
например сотрудник расчетного отдела, управляющий, сантехник, электрик, 
дворник, уборщица и т. п. (конечно, в зависимости от объема работ в микро-
районе может быть несколько сантехников, электриков и т. п.).

Отказ от обезличивания расходов при их учете — важное правило построения 
аналитического учета управляющей компании ЖКХ
В соответствии с договором управления, у каждого объекта учета своя заранее 
оговоренная стоимость обслуживания, иными словами, выручка, сумму кото-
рой управляющая организация ежемесячно выставляет собственникам жилья 
в соответствии с тарифным планом и долей владения, т. е. площадью. Кальку-
ляция затрат, в соответствии с жилищным законодательством, устанавливает-
ся на 1 м2. Если в договоре управления по какому-либо объекту учета установ-
лен тариф на обслуживание лифтового хозяйства 4,0 руб./м2, это означает, что 
по каждому объекту владения собственник уплатит 4,0 руб. с каждого квадрат-
ного метра, даже если фактически может не пользоваться данной услугой, он 
всё равно обязан нести бремя расходов, т. к. владеет долей имущества (напри-
мер, собственники квартир на 1-м этаже обязаны оплачивать обслуживание 
лифтового хозяйства).

Также у каждого объекта учета есть свои затраты в соответствии с объемом 
и сложностью обслуживания, а также общим имуществом, которое необходимо 
обслуживать. Все услуги, которые управляющая организация обязана оказывать, 
их периодичность и прочие особенности прописаны в договоре управления.
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Для каждого объекта учета (МКД) подрядчик имеет право установить раз-
ную цену на обслуживание. Ярким примером дифференциации стоимости 
обслуживания является тариф на тепловую энергию за 1 гигакалорию (едини-
ца измерения, в которой измеряется объем потребленной тепловой энергии 
при получении такой услуги, как отопление и нагрев воды), которую устанав-
ливает в каждом городе свое структурное подразделение, например, в городе 
Тюмени это Департамент тарифной и ценовой политики. Так, цена за 1 гига-
калорию может быть выше цены в соседнем доме в два раза. Дома, построен-
ные в одном городе, территориально находящиеся в одном районе города, даже 
находящиеся в радиусе 100 м, имеют разную стоимость за 1 единицу потре-
бления тепловой энергии, при этом ее качество, доступность и прочие харак-
теристики одинаковые.

Для того чтобы в бухгалтерском управленческом учете можно было реаль-
но отразить затраты по каждому конкретному объекту, все затраты должны 
быть отнесены к конкретному дому, т. е. при заключении договора на обслу-
живание с подрядной организацией необходимо прописать цену услуги (рабо-
ты) на каждый объект учета (МКД), если она известна заранее, либо обязать 
подрядчика в  акте выполненных работ указывать сумму затрат на каждый 
объект или к каким объектам она относится. Выручка по оказанию услуг по-
требителям по каждому дому, как объекту учета, всегда будет выделена, т. к. 
управляющая компания заключает договор управления с собственниками 
квартир каждого дома отдельно, на основании которого ежемесячно и выстав-
ляет акты собственникам жилья.

Для организации такого детализированного учета затрат представляется 
целесообразным применять методику, апробированную на практике в ООО «Брус-
ника. Управление домами. Тюмень», в которой обязательным при заключении 
договоров на обслуживание, при получении первичной документации является 
выделение в ней объекта учета — МКД. В случае возникновения разовых затрат, 
например, которые подотчетное лицо совершило для целей обслуживания, и при 
этом в чеке или ином оправдательном документе не будет указано, к какому МКД 
они были отнесены, подотчетное лицо обязано указать, на какие объекты (дома) 
бухгалтеру следует отнести данные затраты, т. е. в первичном документе — аван-
совом отчете указывается объект учета затрат (МКД).

Таким образом, применение аналитического бухгалтерского учета по объек
там учета позволит формировать корректный финансовый результат по каждому 
МКД. Чаще всего на практике управляющие компании ведут учет в разрезе 
объектов учета — МКД, но при этом затраты могут быть распределены не ис-
ходя из конкретной стоимости по каждому объекту учета (т. к. она может быть 
не выделена в договоре по принятым услугам), а исходя из установленной си-
стемы распределения затрат (например, пропорционально площади), что не всег-
да соответствует реальной ситуации и, как следствие, не всегда приводит к кор-
ректному финансовому результату по каждому дому. Сложности в практическом 
ведении бухгалтерского управленческого учета в разрезе групп и  подгрупп, 
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элементами которых являются МКД, не должны возникнуть; единственной 
трудностью является разовая инвентаризация существующих договоров на об-
служивание и составление к ним дополнительных соглашений в части выделения 
в них объектов учета.

Определение направления деятельности управляющей компании ЖКХ 
как объекта учета доходов и расходов — важный концептуальный подход 
в разработке дизайна аналитического учета
Рекомендуем при построении системы аналитического учета осуществлять 
подробный учет доходов и расходов управляющей компании по каждому на-
правлению деятельности. Направления деятельности управляющей компании 
можно условно поделить на несколько групп:

	— обязательная деятельность;
	— дополнительная деятельность;
	— деятельность, связанная с управлением;
	— деятельность при оказании коммунальных услуг;
	— прочая (коммерческая) деятельность.

Обязательная деятельность установлена в Постановлении Правительства РФ 
от 03.04.2013 № 290 (ред. от 15.12.2018) «О минимальном перечне услуг и работ, 
необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества 
в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения». Основной (обя-
зательной) деятельностью является уборка земельного участка, относящегося 
к МКД, содержание в чистоте мест общего пользования, обслуживание лифтов 
и другого общего оборудования, вывоз снега и т. п. К обязательной деятельности 
также относятся все работы и услуги, выполняемые УК с целью содержания 
имущества, входящего в состав МКД, при этом, возможно, эти работы могут 
быть и не включены в состав обязательных работ по указанному выше Поста-
новлению. Поясним, управляющая организация обязана обслуживать всё, что 
входит в состав общего имущества. Например, если во дворе дома есть фонтан, 
то управляющая компания обязана выполнять работы по обслуживанию и это-
го объекта. Обязательная деятельность не должна быть убыточной, но может 
быть. Управляющая компания не может ее не оказывать, в противном случае 
она лишится лицензии.

Дополнительная деятельность — это работы и услуги, которые не входят 
в минимальный обязательный перечень работ и услуг. Дополнительная деятель-
ность должна быть исключительно прибыльной, иначе для УК, как коммерческой 
организации, не имеет смысла ее осуществлять. К дополнительной деятель-
ности относят услуги для жителей МКД, оказываемые для повышения уровня 
комфорта проживания, а также в интересах УК, а именно повышения ее при-
были, например, видеонаблюдение придомовой территории и мест общего 
пользования, охрана придомовой территории и т. п.

Деятельность, связанная с управлением, имеет особенность для ведения 
учета по объектам учета: она не может быть применена к конкретному МКД, 
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а осуществляется в целом, следовательно, затраты на управление распределя-
ются между МКД пропорционально площади либо иным способом, поэтому 
при оценке эффективности обслуживания конкретного МКД управленческую 
деятельность не стоит рассматривать.

Деятельность при оказании коммунальных услуг, а именно при снабжении 
электроэнергией, услуг по водоотведению и др. аналогичных для УК услуг, 
является посреднической, т.  е. УК выступает как посредник между ресурсо
снабжающими организациями и собственниками жилья. Эта деятельность 
должна быть безубыточной.

Существует также и коммерческая деятельность управляющих компаний, 
которая не является обязательной, при этом должна быть, исходя из логики 
коммерческой деятельности в условиях рынка, исключительно безубыточной. 
К данной деятельности можно отнести услуги, которые не будут включены 
в договор управления с собственниками, но могут быть оказаны им на разовой 
основе или иным способом. Например, сантехнические, электрические услуги, 
строительно-монтажные услуги или услуги по поверке счетчиков и т. п. Для 
управляющей компании это источник дополнительного дохода, а для собствен-
ников — комфорт проживания и повышенное доверие к исполнителю услуг.

Таким образом, ведение аналитического учета в разрезе направлений дея-
тельности позволит оценить реальный финансовый результат по каждому на-
правлению, оценить долю каждого направления деятельности в структуре до-
ходов и расходов управляющей компании, а также принять решение по повы-
шению эффективности конкретной деятельности либо ее полному прекращению.

Целесообразно для дальнейшей детализации учета доходов и расходов в раз-
резе направлений деятельности осуществлять их систематизацию по номенкла-
турным группам, что позволит детализировать финансовый результат на каждом 
объекте учета (МКД). Данная система учета приведет к тому, что руководство 
компании сможет оценить не просто полученную прибыль на конкретном МКД, 
но и понять, по какому направлению деятельности она получена. Прибыль 
может быть образована за счет осуществления коммерческой деятельности, при 
этом основная деятельность может быть убыточна, а это значит, что необходи-
мо повышать выручку или работать над снижением затрат, т. к. коммерческая 
деятельность не носит постоянного характера, и в следующем отчетном пери-
оде данный МКД может стать убыточным.

Наличие льгот по НДС при выполнении работ и оказании услуг в системе 
ЖКХ — один из аспектов, учитываемых при разработке дизайна системы 
аналитического учета
Предприятия ЖКХ являются плательщиками практически всех основных на-
логов, как и любые другие коммерческие организации в России, находящиеся 
на общей системе налогообложения, в том числе НДС. Жилищно-коммунальная 
сфера квалифицируется как социально значимая отрасль, следовательно, для 
нее определены особые условия налогообложения НДС.
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Согласно налоговому законодательству Российской Федерации, предприяти-
ям в сфере ЖКХ предоставлена льгота в части обложения НДС: согласно пп. 29‑30 
п. 3 ст. 149 НК РФ, не подлежат налогообложению:

	— реализация услуг по содержанию и ремонту общего имущества в много-
квартирном доме, выполняемых управляющими организациями, товарище-
ствами собственников жилья, жилищно-строительными, жилищными или 
иными специализированными потребительскими кооперативами, созданны-
ми в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье и отвечающими 
за обслуживание внутридомовых инженерных систем, с использованием 
которых предоставляются коммунальные услуги, при условии приобретения 
услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном 
доме указанными налогоплательщиками у организаций и индивидуальных 
предпринимателей, непосредственно выполняющих данные услуги;

	— предоставление коммунальных услуг управляющими организациями по сто-
имости, соответствующей стоимости приобретения этих коммунальных 
услуг, в том числе с учетом НДС, у организаций коммунального комплекса.

Данный факт — наличие льгот по НДС при оказании услуг в сфере ЖКХ — 
следует принимать во внимание при разработке системы аналитического учета 
расходов и доходов, так как формируемая при этом информация будет способ-
ствовать эффективному менеджменту в сфере управления доходами и расходами 
управляющей компании. Во-первых, необходимо детально изучить вопросы на-
логовой льготы по НДС и минимальный перечень услуг и работ, необходимых 
для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном 
доме, порядок их оказания и выполнения. Во-вторых, нужно разделить свою 
деятельность на два направления: деятельность, которая подлежит льготе, и дея-
тельность, которая льготе не подлежит. В-третьих, рекомендуем составить регла-
мент по выбору поставщиков и подрядчиков для дальнейшего применения в целях 
повышения эффективности деятельности. Данный регламент должен предусма-
тривать выбор подрядчика (поставщика) в два этапа, представленных в таблице 1.

В рекомендуемом регламенте все виды расходов управляющей организации 
разделены на 3 категории: расходы на работы, входящие в обязательный пере-
чень, расходы на дополнительный перечень работ и управленческие расходы, 
в т. ч. расходы на маркетинг и рекламу (не могут входить в минимальный пере-
чень работ и услуг).

Алгоритм использования регламента:
1.	Определить, о каком виде работ/услуг идет речь (обязательные / допол-

нительные / услуги управления, маркетинга и рекламы).
2.	Определить, что покупает управляющая компания: услугу или работу, 

привлекая подрядчика или планируется услугу оказать собственными 
силами и, следовательно, необходимо закупить материалы, работая с по-
ставщиком.

3.	Следовать регламенту при выборе поставщика/подрядчика, работающего 
на ОСНО или УСН.
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Таблица 1 Table 1
Алгоритм выбора подрядчика 
и поставщика при выполнении 
работ/услуг управляющей 
компанией с целью минимизации 
налогообложения НДС

Algorithm for selecting a contractor 
and supplier when performing  
works/services by a management 
company in order to minimize VAT

1 этап. Определение вида работ, для которых привлекается подрядчик или поставщик 
по приобретению материалов

Обязательный перечень 
работ/услуг:
работы, относящиеся 
к минимальному перечню 
работ и услуг, необходимых 
для обеспечения надлежа-
щего содержания общего 
имущества МКД

Дополнительный перечень 
работ/услуг:
работы, выполняемые сверх 
минимального перечня 
работ и услуг

Услуги управления, марке-
тинг и реклама:

	— канцелярия, картриджи, 
оргтехника;

	— хоз. расходы офиса 
(кофе, чай, вода);

	— обучение персонала, 
медосмотр;

	— проезд, проживание;
	— корпоративные меро-
приятия;

	— мероприятия для 
жителей

2 этап. Выбор подрядчика или поставщика

Подрядчик УСН
Поставщик ОСНО

Подрядчик ОСНО
Поставщик ОСНО

Подрядчик ОСНО
Поставщик ОСНО

Актуализированный дизайн системы аналитического учета  
доходов и расходов управляющей компании ЖКХ  
с введением дополнительной кодировки счетов
В основе рекомендуемого к применению дизайна аналитического учета доходов 
и расходов в управляющей компании ЖКХ следует предусмотреть использование 
принципа детализации информации по направлениям деятельности. Это необхо-
димо для получения менеджментом полной информации для понимания, насколь-
ко эффективно управляющая компания осуществляет ту или иную деятельность.

Ранее мы выделили 5 направлений деятельности управляющей компании: 
обязательная деятельность, дополнительная деятельность, деятельность, связан-
ная с  управлением, деятельность при оказании коммунальных услуг, прочая 
(коммерческая) деятельность. Для более детализированного учета предлагаем 
вводить дополнительные коды в аналитические счета. Традиционно, как было 
отмечено выше, аналитические счета открывают в управляющей компании на каж-
дый объект бухгалтерского учета — МКД. Для детализации аналитических счетов 
рекомендуем ввести детальную кодировку к каждому аналитическому счету 
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по МКД. Данные коды могут быть разработаны УК настолько детально, насколь-
ко это требуется.

Например, в договоре управления есть услуга по обслуживанию лифтового 
оборудования и есть закрепленный тариф на данную услугу, т. е. ежемесячно 
управляющая компания получает по определенному объекту учета (МКД) опре-
деленную сумму за обслуживание лифтового оборудования. Сама услуга по об-
служиванию лифтового оборудования включает в себя множество подвидов 
деятельности, каждый из которых может оказывать разный подрядчик:

	— техническое обслуживание лифтового оборудования;
	— страхование лифтового оборудования;
	— техническое освидетельствование лифтового оборудования;
	— текущий ремонт лифтового оборудования.

Конечно, можно создать множество направлений статей выручки и затрат, 
но это иррационально. У собственника в квитанции не может быть более 
100 строк. Поэтому к более укрупненным направлениям деятельности рекомен-
дуем ввести аналитические счета.

Данные аналитические счета применимы и к отражению затрат по оплате 
труда. Например, специалист по обслуживанию слаботочных систем работает 
на нескольких домах, соответственно, его зарплата и страховые взносы во вне-
бюджетные социальные фонды по этой заработной плате будут распределены 
пропорционально выбранному способу между этими домами, например, про-
порционально их площади. Однако специалист по обслуживанию слаботочных 
систем оказывает обслуживание домофона, телеметрии, системы видеонаблю-
дения, телевидения. Не в каждом доме, где работает данный специалист, может 
быть установлено видеонаблюдение или телеметрия, а значит, что структура 
выручки в данных домах может отличаться. Для корректного распределения 
зарплаты и страховых взносов данного сотрудника необходимо оценить вес 
каждого направления деятельности для каждого дома, или вес каждого дома для 
каждого направления деятельности.

Не только затраты компании могут требовать детального учета, выручку 
также можно разбить на аналитические счета с целью детализированного уче-
та. Ранее уже приводили пример про структуру выручки по обслуживанию 
слаботочных систем, а именно то, что она может быть различна исходя из тех-
нического оснащения дома. Разберем иной пример. Для контроля дебиторской 
задолженности можно детализировать выручку по трем направлениям: соб-
ственники, застройщик, прочие.

Конечно, на синтетическом счете 62 «Расчеты с покупателями и заказчика-
ми» детально можно рассмотреть контрагентов, которым оказывались услуги, 
однако можно изначально ввести группировку таких контрагентов. Также вы-
ручку можно разбить с целью применения льготы по НДС, а именно тот объем 
выручки, по которой была применена льгота по НДС и по которой она не была 
применена. Данная классификация позволит ежемесячно просматривать дина-
мику применения льготы и объем выручки, по которой она была применена.
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Для контроля финансового результата от оказания услуг рекомендуем управ-
ляющим компаниям ввести дополнительную кодировку аналитических счетов 
при отражении данных о выручке и затратах. Коды можно тоже группировать 
настолько детально, насколько это требуется компании при ведении учета, ины-
ми словами, насколько обширна ее деятельность. В таблице 2 представлена 
кодировка разных видов услуг.

В таблице 2 первая цифра кода означает группировку по видам услуг (обя-
зательные  (1), дополнительные  (2), коммунальные  (3), управленческие  (4)). 
Вторая цифра кода означает, применяется льгота по НДС по данному виду за-
трат  (1) или данная услуга не входит в перечень льготируемых  (0). Можно 
вводить дополнительные цифры, которые будут нести свое значение.

Отметим, что детальное отражение выручки и расходов позволяет управля-
ющим компаниям производить расчет (калькуляцию) тарифа по обслуживанию 
дома, т. к. детальный учет позволяет понять периодичность в потребности про-
ведения тех или иных видов работ и, как следствие, затрат, позволяет понять 
вес каждого направления деятельности. Самое важное — введение кодировки 
аналитических счетов позволяет вести более детальный анализ эффективности 
направления той или иной деятельности, того или иного сотрудника. В одном 
микрорайоне затраты на вывоз строительного мусора могут составить 5,0 руб./м2, 
а в другом 6,0 руб./м2. Знание данного факта для руководителя позволит оценить, 
насколько эффективнее сотрудник одного микрорайона работает относительно 
другого при прочих равных условиях.

Таким образом, ведение детального учета доходов и расходов позволит 
усилить контроль за финансовым результатом каждого объекта учета, принимать 
локальные управленческие решения как по конкретному направлению деятель-
ности, так и по конкретному МКД.

Таблица 2 Table 2
Применение кодировки расходов 
в аналитическом учете на примере 
затрат по услугам, связанным 
с вывозом и утилизацией отходов

The use of expense coding in analytical 
accounting on the example of the costs 
of services related to the removal 
and disposal of waste

Код/Услуга Вид услуги
Счет  

отражения 
выручки

Счет  
отражения 

затрат

Финансовый 
результат

111/Вывоз ЖБО
Основная услуга 90 20

> 0
= 0
< 0

112/Вывоз ртутьсо-
держащих отходов

201/Вывоз КГМ Дополнительная 
услуга 90 20 > 0

311/Вывоз ТКО Коммунальная 
услуга 90 20 = 0
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Заключение
Предлагается при разработке дизайна аналитического учета доходов и расходов 
управляющих компаний ЖКХ основываться на следующих ключевых моментах:

1.	При осуществлении аналитического учета расходов в разрезе МКД не-
обходимо фиксировать фактические затраты при обслуживании подряд-
ными организациями с отражением расходов по каждому МКД согласно 
договорам с подрядчиком, где детализированы цены на услуги (работы) 
по каждому МКД, т. е. не использовать обезличенное распределение услуг 
подрядчика между объектами учета расходов, при этом при разовых за-
тратах — обязательно указывать объект учета (МКД) в первичном оправ-
дательном документе.

2.	Применять в управленческом учете систематизацию информации о рас-
ходах и доходах по каждому объекту (МКД) в разрезе основных пяти 
направлений деятельности: обязательная деятельность, дополнительная 
деятельность, деятельность, связанная с управлением, деятельность при 
оказании коммунальных услуг, прочая (коммерческая) деятельность.

3.	При организации аналитического учета расходов следует предусмотреть 
возможность систематизации данных о расходах и доходах по видам работ, 
облагаемых и не облагаемых НДС, а также по расходам на выполнение 
услуг и работ по льготируемым видам, выполняемым подрядным спосо-
бом или собственными силами, что достигается введением соответству-
ющей кодировки в аналитический счет.

4.	Применять дополнительные коды аналитического учета при отражении 
доходов и расходов для получения детализированной информации с целью 
оценки эффективности различных направлений деятельности управляю-
щей компании по разным объектам учета. В работе предложена система 
кодировки по видам услуг: первая цифра кодировки определяет вид дея-
тельности исходя из ее статуса (обязательные (1), дополнительные (2), 
коммунальные  (3), управленческие  (4)). Вторая цифра кода означает, 
применяется льгота по НДС по данному виду затрат (1) или данная услу-
га не входит в перечень льготируемых (0).

Таким образом, предложенный дизайн аналитического учета позволит фор-
мировать достаточно детализированную информацию о доходах и расходах 
управляющих компаний ЖКХ с целью использования этой информации для 
повышения эффективности деятельности экономических субъектов жилищно-
коммунального хозяйства.
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Abstract
The peculiarity of the activities of housing and communal services management companies 
has a very significant impact on the organization of income and expense accounting. Various 
areas of activity, the variety and features of the services provided, the availability of VAT 
benefits for some of them require a special design of analytical accounting of income and 
expenses in order to obtain detailed reliable information necessary for effective management.
The methodology of the study is based on the generally accepted paradigm of understand-
ing analytical accounting of income and expenses as a system for generating information 
necessary for managing an economic entity, with further development of the concept of 
detailing information about income and expenses based on updating this process according 
to the specifics and realities of the housing and utilities management company. Based on 
the analysis of theoretical research data and the practice of analytical accounting in LLC 
“Brusnika. House Management. Tyumen”, the authors come to the conclusion that it is 
necessary to deepen the analytical accounting of income and expenses of the housing and 
communal services management company.
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The result of the study is the presented coding system of analytical accounts of manage-
ment accounting for detailing information about income and expenses in the provision of 
services in the housing and communal services system. The proposed method of coding 
analytical accounts, with its practical application, will allow the formation of detailed 
information necessary for efficient management of the management company in various 
areas of their activity.
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