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В статье рассматриваются практические аспекты управления и особенности формирования результатов 
деятельности управляющих компаний, функционирующих в сфере ЖКХ. Многообразие форм взаимосвя-
зей субъектов предпринимательства, осуществляющих деятельность в данной сфере, и потребителей услуг, 
обусловленных технологическими аспектами ЖКХ, а также наличием противоречий между коммерческой 
природой оказания услуг и общественным характером их потребления, определяют специфику менеджмен-
та управляющих компаний жилищно-коммунального хозяйства. Несвоевременность оплаты потребителями 
жилищно-коммунальных услуг является причиной нарастающих дебиторской и кредиторской задолженно-
стей и их дисбаланса в управляющих компаниях, что часто ставит их под угрозу банкротства. Практически 
в каждом виде услуг, оказываемых предприятием сферы ЖКХ, присутствует убыток. Причинами убытка 
становятся штрафы и санкции за ненадлежащее исполнение ими обязанностей по оказаниям услуг, а также 
тарифы, установленные практически ниже себестоимости услуг. Поэтому в качестве важнейшей причины 
убыточности управляющих компаний, действующих в сфере ЖКХ, требующих решения менеджмента, яв-
ляется приведение в соответствие тарифов фактическим затратам компаний. В статье на основании анализа 
данных управляющей компании, действующей на рынке услуг ЖКХ в г. Таганроге Ростовской области, по-
казаны возможные управленческие решения, способствующие снижению их убыточности.
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The article deals with the practical aspects of management and features of the formation of the results of 
management companies operating in the housing sector. The variety of forms of interrelations between business 
entities operating in this sphere and consumers of services due to the technological aspects of housing and communal 
services, as well as the presence of contradictions between the commercial nature of services and the social nature 
of their consumption, determine the specifics of the management of housing and communal services. Untimely 
payment by consumers of housing and communal services is the cause of increasing receivables and payables and 
their imbalance in management companies, which often puts them at risk of bankruptcy. In almost every type of 
services provided by the enterprise of housing and communal services, there is a loss. The reasons for the loss are 
fines and penalties for improper performance of their duties in the provision of services, as well as tariffs set almost 
below the cost of services. Therefore, the most important reason for the loss of management companies operating in 
the housing sector, requiring management decisions, is to bring the tariffs in line with the actual costs of companies. 
In article, on the basis of the analysis of data of the managing company operating in the market of services of housing 
and communal services in Taganrog of the Rostov region, the possible administrative decisions promoting decrease 
in their unprofitability are shown.
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Рынок эксплуатации и управления жи-
лой недвижимостью позиционируется 
в качестве активно формирующегося, пер-
спективного рынка, предпосылки разви-
тия которого связаны как непосредственно 
с ситуацией на рынке недвижимости, так и 
с расширением перечня указанных услуг, 
ростом культуры их потребления [1]. В ка-
честве важного субъекта рынка эксплуата-
ции и управления жилой недвижимостью 
рассматриваются управляющие компании 
(УК), оказывающие услуги по технической 

эксплуатации объекта, обеспечению комму-
нальными услугами, налаживанию контак-
тов с ресурсоснабжающими организациями 
и службами сферы ЖКХ.

В настоящее время ситуация, характе-
ризующая деятельность управляющих ком-
паний, функционирующих в сфере ЖКХ, 
складывается следующая: убыточность эко-
номической деятельности; рост дебиторской 
и кредиторской задолженности; увеличение 
нагрузки на население в связи с ростом рас-
ходов за жилищно-коммунальные услуги; 
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отсутствие экономической заинтересован-
ности УК в снижении и оптимизации затрат; 
отсутствие тесного взаимодействия между 
управляющими компаниями и населени-
ем. Опыт функционирования управляющих 
компаний в сфере жилищно-коммунального 
хозяйства, большинство из которых относят-
ся к субъектам малого предпринимательства, 
свидетельствует о наличии как сильных, так 
и слабых сторон данного способа управле-
ния многоквартирными домами [2]. 

Сложившаяся ситуация усугубляется 
нестабильностью экономической обста-
новки в стране, снижением уровня доходов 
населения, что находит отражение в росте 
неплатежей населения за коммунальные ус-
луги. В связи с тем, что функционирование 
управляющих компаний (УК), действую-
щих в сфере ЖКХ, оказывает прямое влия-
ние на качество жизни населения, снижение 
убыточности их деятельности, т.е. повыше-
ние эффективности менеджмента УК будет 
способствовать экономической заинтере-
сованности в удовлетворении запросов по-
требителей их услуг в соответствии с со-
временными стандартами, что определяет 
актуальность темы исследования.

Цель исследования: выявление специ- 
фики менеджмента управляющих компа-
ний, действующих в сфере ЖКХ, и разра-
ботка методов повышения эффективности 
функционирования, снижению убыточно-
сти предприятия реального сектора эконо-
мики, функционирующего на рынке услуг 
населению в указанной сфере г. Таганрога 
Ростовской области. 

Материалы и методы исследования
В качестве материала исследования 

в статье использовались нормативно-пра-
вовые акты РФ, регулирующие действия 
управляющих компаний, функционирую-
щих в сфере ЖКХ [3–5], данные о результа-
тах деятельности Общества с ограниченной 
ответственностью «УК ХХХ» г. Ростова-на-
Дону Ростовской области за период с 2015 
по 2017 гг. [6].

Основными методами, нашедшими при-
менение в настоящем исследовании, явля-
ются: методы статистического исследова-
ния, системного и экономического анализа, 
теории управления.

Так, на основании исследования основ-
ных финансовых результатов деятельности 
ООО «УК ХХХ» за 2015–2017 гг. было вы-
явлено, что за весь исследуемый период на-
блюдается рост выручки УК, что связано 
с увеличением объемов обслуживаемых 
площадей и ростом тарифов. Так, в 2016 г. 
выручка от выполнения работ и оказания 
услуг УК увеличилась на 4061 тыс.руб. по 

сравнению с 2015 г. Относительный при-
рост показателя в 2017 г. по сравнению с по-
казателем 2016 г. составил 3,68 %. В целом 
за весь исследуемый период величина вы-
ручки УК повысилась на 20102 тыс. руб., 
темп прироста показателя составил 4,65 % 
к его уровню в 2015 г.

Себестоимость оказанных УК услуг 
и работ за период 2015–2017 гг. росла менее 
высокими темпами, чем выручка, что по-
ложительно отразилось на результатах де-
ятельности УК. Так по сравнению с 2015 г. 
темп прироста показателя себестоимости 
в 2016 г. составил 0,47 %, а в 2017 г., по 
сравнению с 2016 г. – 0,51 %. Абсолютное 
отклонение от уровня показателя себесто-
имости в 2015 г. составило 3974 тыс. руб., 
общий темп прироста составил 1 %. 

Основные финансовые результаты дея-
тельности ООО «УК ХХХ» за 2015–2017 гг. 
представлены в табл. 1.

Следует отметить, что темпы роста вы-
ручки превышают темпы роста себестои-
мости оказываемых услуг и работ УК. Ука-
занная тенденция повлияла на показатели 
валовой прибыли УК. Так, в 2016 г. ее ве-
личина повысилась на 2156 тыс. руб., что 
составило 8,08 % от величины показателя 
в 2015 г., а в 2017 г. произошло дальней-
шее увеличение валовой прибыли УК (темп 
прироста составил 48,4 %). Общее повыше-
ние величины показателя за период 2015–
2017 гг. составило 16128  тыс. руб. (прирост 
на 60,42 % относительно уровня 2015 г.).

За период 2015–2017 гг. общая величи-
на управленческих расходов увеличилась 
на 17,44 %, что в абсолютном выражении 
составило 13325 тыс. руб. Следует учесть, 
что в 2017 г., по сравнению с 2016 г. темпы 
роста указанного показателя снизились. 

Однако величина управленческих рас-
ходов компании и темпы роста показателя 
оказали отрицательное влияние на прибыль 
от основной деятельности УК. Так, за весь 
период с 2015 по 2017 гг. УК был получен 
убыток от основной деятельности, показа-
тели имеют отрицательное значение.

Следует отметить снижение темпов 
повышения убытка УК от основной дея-
тельности в 2017 г. по сравнению с 2016 г. 
В абсолютном выражении уменьшение 
показателя составило 9259 тыс. руб., или 
16,5 % в относительном выражении. За весь 
анализируемый период с 2015 по 2017 гг. 
величина убытка от продаж снизилась на 
2803 тыс. руб. и составила 94,4 % от ана-
логичного показателя 2015 г. (темп сниже-
ния составил 15,6 %). В качестве основного 
фактора, оказавшего влияние на снижение 
прибыли от продаж, можно отметить рост 
управленческих расходов компании.
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Анализ динамики прочих доходов УК по-
казал, что их общая величина за период с 2015 
по 2017 г. снизилась на 122685 тыс. руб. и со-
ставила 35,17 % от уровня показателя 2015 г. 

Темпы снижения величины прочих рас-
ходов УК превышают темпы снижения по-
казателя прочих доходов УК, что является 
положительной тенденцией и оказало зна-
чительное влияние на величину показате-
ля прибыли до налогообложения, который 
в 2017 г. по сравнению с 2016 г. увеличился 
на 645 тыс. руб. с темпом прироста показате-
ля 156.2 %. Однако общий результат показа-
теля за исследуемый период свидетельствует 
о снижении величины прибыли до налого- 
обложения в 2017 г. по сравнению с 2015 г. 
на 1571 тыс. руб., или 46,7 %.

Таким образом, за счет положительно-
го сальдо по прочим доходам и расходам, 
по итогам деятельности УК в течение трех 
лет получена прибыль до налогообложе-
ния и чистая прибыль, при этом за три 
года размер чистой прибыли сократился на 
2781 тыс. руб. (–83,29 %). 

В связи с тем, что основной удельный 
вес в структуре выручки УК занимают до-
ходы от услуг и работ по содержанию и ре-
монту жилищного фонда, т.е. управления 
МКД, данное направление следует рассма-
тривать в качестве основного резерва повы-
шения показателей прибыльности и рента-
бельности УК. Изложенное свидетельствует 
о необходимости разработки комплекса ме-
роприятий по повышению эффективности 
деятельности УК, основное внимание сле-
дует уделить поиску резервов увеличения 
суммы прибыли УК.

Результаты исследования  
и их обсуждение

Основной доход управляющей компа-
нии составляют доходы от оказания услуг 
по содержанию и ремонту многоквартир-
ных домов, поэтому тарифы на жилищные 
услуги являются основным источником 
увеличения объема поступлений за оказан-
ные услуги, повышения показателей при-
быльности и рентабельности.

В настоящее время в г. Ростове-на-Дону 
размер платы за содержание и ремонт обще-
домового имущества в многоквартирном 
доме, применяемый в расчетах, установлен 
распоряжением Комитета по тарифам. Коми-
тет по тарифам устанавливает тарифы в соот-
ветствии с действующим законодательством 
и процедурой государственного регулиро-
вания, в рамках предельных минимальных 
и максимальных уровней тарифов, утверж-
денных Федеральной службой по тарифам. 

Собственники жилых (нежилых) поме-
щений многоквартирного дома вправе на 

общем собрании в установленном порядке 
принять решение об утверждении разме-
ра платы за содержание и ремонт общего 
имущества многоквартирного дома, соот-
ветствующего установленному распоряже-
нием Комитета по тарифам, при условии, 
что фактические затраты на услуги (рабо-
ты) в многоквартирном доме соответствуют 
данному размеру платы.

Из анализа динамики тарифов на жи-
лищные услуги, проведенного в исследова-
нии, следует, что в течение последних лет 
тарифы на управление МКД, включающие 
затраты УК на содержание и ремонт жи-
лищного фонда, устанавливались без учета 
величин фактически понесенных расходов 
на их обслуживание, индекса роста потре-
бительских цен на платные услуги насе-
лению, динамики номинальной среднеме-
сячной заработной платы и минимальной 
прибыли УК, обеспечивающей рентабель-
ность ее деятельности. При этом тарифы на 
коммунальные платежи индексировались 
раз в год и достигли достаточно высоких 
значений. Тариф на услуги по управлению 
МКД не индексировался с 2011 г., несмо-
тря на определяемую государством ин-
фляцию [7]. Кроме того, следует обратить 
внимание на значительное превышение за-
трат на управленческие расходы, связанные 
с увеличением обязанностей управляющих 
организаций, определенных постановлени-
ем Правительства РФ от 15.05.2013 № 416 
«О порядке осуществления деятельности 
по управлению многоквартирными дома-
ми», по ведению электронных паспортов 
многоквартирных домов, по осуществле-
нию принятия решений о текущем ремонте 
общего имущества в многоквартирном доме 
собственниками помещений в многоквар-
тирном доме в связи с изменениями, вне-
сенными в ЖК РФ Федеральным законом от 
29.06.2015 № 176-ФЗ, а также стандартом 
раскрытия информации организациями, 
осуществляющими деятельность в сфере 
управления МКД, утвержденным поста-
новлением Правительства РФ от 23.09.2010 
№ 731 и другими нормативно-правовыми 
актами, исполнение которых влечет за со-
бой увеличение затрат на управление мно-
гоквартирным домом [8]. Так управленче-
ские расходы компании в 2017 г. составили 
89723 тыс. руб., т.е. по сравнению с 2016 г. 
увеличились на 4713 тыс. руб. 

Таким образом, данные о величинах 
фактически понесенных расходов на обслу-
живание МКД организациями, осуществля-
ющими деятельность по управлению МКД, 
свидетельствуют о значительном повыше-
нии затрат на управленческие расходы, что 
требует отражения в величине тарифов. 
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В качестве подтверждения необходи-
мости пересмотра тарифов по управле-
нию для МКД, в исследовании проведены 
расчеты среднего тарифа по управлению 
МКД, находящимися в управлении ООО 
«УК ХХХ» на 1 кв.м, исходя из данных по 
затратам в соответствии с Методическими 
рекомендациями по определению платы за 
содержание и ремонт жилого помещения, 
подготовленными Центром муниципаль-
ной экономики и права, расчеты необходи-
мого тарифа для покрытия управленческих 
расходов руб/кв.м. общей площади МКД, 
а также расчеты с учетом заложенной ми-
нимальной прибыли УК (табл. 2).

Таким образом, тариф, рассчитанный 
с учетом фактических затрат УК на управ-
ление МКД и минимальной прибыли, рав-
ный 3,44 руб., позволил бы УК в 2016 г. 
получить доход по ст. «Управление МКД» 
в размере 85991429 руб. и прибыль за 
год по ст. «Управление МКД», в разме-
ре 981429 руб. В 2017 г. с учетом фак-
тических затрат УК на управление МКД 
и минимальной прибыли, рассчитанный 
тариф равный 3,61 руб., позволил бы УК 
получить доход по ст. «Управление МКД» 
в размере 90703416 руб. и прибыль за 
год по ст. «Управление МКД», в размере 
980416 руб.

В целях улучшения своих финансовых 
результатов УК имеет право установить на 
общем собрании тариф на управление, та-
риф на содержание и ремонт общего иму-
щества, основываясь на реальных потреб-
ностях многоквартирного дома и самой УК, 
а не на усредненных расчетах, предлагае-
мых Комитетом по тарифам. 

Предложения по изменению величины 
платы по статье расходов «Управление мно-
гоквартирным домом» для ООО «УК ХХХ» 
представлены в табл. 3.

Таким образом, при существующем 
тарифе на управление МКД УК по статье 
«Управление МКД» получает убыток в раз-
мере –16858760 руб.; при тарифе, учиты-
вающем реальные затраты УК на содержа-
ние и ремонт жилищного фонда, равном 
3,57 руб., прибыль УК по статье «Управле-
ние МКД» равна 0; при тарифе, включаю-
щем в себя прибыль 0,4 %, равном 3,61 руб., 
возможно получение УК прибыли по статье 
«Управление МКД» в размере 980416 руб.

Следовательно, на общем собрании соб-
ственников жилых помещений в МКД, на-
ходящихся в управлении УК по установле-
нию тарифа на содержание и ремонт общего 
имущества, в 2018 г. следует рекомендовать 
тариф, основываясь на реальных потребно-
стях многоквартирного дома и самой УК, 
т.е. не ниже 3,61 руб.

Рассмотрим соотношение управлен-
ческих расходов с доходами по статье 
«Управление МКД» при разном уровне та-
рифов (табл. 4).

Таким образом, при существующем та-
рифе на управление МКД размер управ-
ленческих расходов составляет 123,1 % от 
доходов УК по статье «Управление МКД»; 
при тарифе равном 3,57 руб. полученные до-
ходы по статье «Управление МКД» позволят 
покрыть управленческие расходы, и только 
при тарифе равном 3,61 руб., УК может быть 
получен финансовый результат – прибыль, 
в размере 980416 руб., т.е. доходы превысят 
ее расходы по управлению МКД.

Таблица 3
Предложения по изменению величины платы по статье расходов «Управление 

многоквартирным домом» для ООО «УК ХХХ» [6]

Наименование Размер тарифа, 
руб.

Прибыль (убыток), руб. 
от управления МКД

Действующий тариф 2,29 –16858760
Тариф, необходимый для покрытия управл. расходов 3,57 0
Тариф, включающий в себя прибыль 0,04 % 3,61 980416

Таблица 4
Соотношение управленческих расходов ООО «УК ХХХ» с доходами по статье 

«Управление МКД» при разном уровне тарифов по данным 2017 г. [6]

Размер тарифа за 1 кв.м 
общей площади жилого 
помещения, руб. в месяц

Управленческие 
расходы, руб.

Доходы УК по статье 
«Управление МКД», руб.

Соотношение Упр. расх. / 
Доходы УП по упр. МКД,

 %
2,29 89723000 72864240 123,1
3,57 89723000 89723000 100
3,61 89723000 90703416 98,9
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Согласно финансовому плану деятель-
ности ООО по жилищным услугам на 
2018 г. с учетом действующих тарифов, ут-
вержденных Комитетом по тарифам по со-
стоянию на 01.07.2016 г., планируется: вы-
ручка (без НДС) в размере 508835 тыс. руб., 
себестоимость работ и услуг УК в размере 
418798,62 тыс. руб. Прогноз основных фи-
нансовых результатов ООО на 2018 г. при 
применении действующего и рекомендуе-
мого тарифа представлен в табл. 5.

Таким образом, установление тарифа 
на услуги по управлению МКД в размере 
3,61 руб/кв.м. общей площади на 2018 г. по-
зволило бы УК завершить 2018 г. с прибы-
лью от продаж в размере 10490,08 тыс. руб., 
тем самым уменьшить убыток прошлых лет 
и повысить показатели рентабельности. 

Выводы 

В настоящей статье в качестве реко-
мендации по повышению эффективности 
менеджмента УК, действующих на рынке 
услуг ЖКХ, предложена методика опреде-
ления тарифа на управление МКД. На ос-
новании проведенного исследования можно 
сделать вывод, что приведение тарифов на 
услуги по управлению МКД в соответствии 
с фактическими затратами УК и включение 
в них процента минимальной прибыли, бу-
дет способствовать снижению убыточности 
и росту их экономической заинтересован-
ности в удовлетворении запросов потреби-
телей услуг в соответствии с современными 
стандартами.
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Таблица 5
Прогноз основных финансовых результатов и показателей эффективности УК на 2018 г. 

при применении действующего и рекомендуемого тарифа, тыс. руб. [6]

Показатели Абсолютная величина 
при действующих тари-

фах на управление

Абсолютная величина при 
применении рекомендуемого 

тарифа на управление
Выручка (без НДС), в том числе: 508835 519011,7
Себестоимость услуг, работ УК 418798,62 418798,62
Валовая прибыль 90036,38 100213,08
Коммерческие расходы 0 0
Управленческие расходы 89723 89723
Прибыль (убыток) от продаж 313,38 10490,08
Рентабельность продаж, % 0,061 2,02
Рентабельность расходов по обычным видам 
деятельности, %

0,062 2,06

Рентабельность активов, % 0,08 2,6


