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ОРГАНИЗАЦИЙ ЖКХ В РАМКАХ
ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ ОСНОВНОЙ

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
Чигрина И.Н., соискатель, заместитель начальника

управления ОАО «Свердловская
энергогазовая компания»

В статье рассмотрены механизмы учета средств, поступающих в
управляющие организации в зависимости от способа осуществления
деятельности. Дана классификация расходов управляющих организа-
ций по основным элементам. Подробно проанализированы и предло-
жены варианты учета при осуществлении управляющей организацией
исключительно функций по обеспечению собственников жилищно-
коммунальными услугами. В рамках анализа рассмотрены возможно-
сти и необходимость использования в настоящее время счета 86 «Це-
левое финансирование» в корреспонденции со счетами учета затрат,
а также на дальнейшую перспективу возможность и необходимость
отражения операций по предоставлению жилищно-коммунальных ус-
луг на отдельном (выделенном) балансе.

Основной особенностью управляющей организации
(управляющего) является то обстоятельство, что она
является коммерческой организацией, осуществляю-
щей предпринимательскую деятельность, цель кото-
рой – получение прибыли.

Специфической чертой управляющей организации,
как коммерческой организации, осуществляющей дея-
тельность в жилищно-коммунальном хозяйстве, явля-
ется возможность выбора различных способов осуще-
ствления данной деятельности:
· оказывать услуги самостоятельно своими силами и средст-

вами с последующим предъявлением потребителю, с ис-
пользованием при этом собственных счетов учета доходов
и затрат;

· выполнять комплекс мероприятий, направленный на обес-
печение непрерывного и качественного процесса пред-
ставления жилищно-коммунальных услуг, т.е. представлять
интересы жильцов, связанные с обеспечением жилищно-
коммунальных услуг.

Следовательно, традиционный учет операций, свя-
занных с реализацией той или иной договорной моде-
ли, следующий:
· для первого случая себестоимость жилищно-коммуналь-

ных услуг формируется на счетах учета затрат (раздел
«Затраты на производство») в корреспонденции со счетами
90 «Продажи» и 91 «Прочие доходы и расходы» (раздел
«Финансовые результаты»).

· для второго случая в отношении управляющих организаций
выделяются две группы средств, поступающих от собст-
венников в счет оплаты жилищно-коммунальных услуг:
а) собственные, т.е. выручка управляющих организаций,

поступающая в счет оплаты услуг по управлению мно-
гоквартирным домом. Бухгалтерский учет расходов
коммерческой организации от осуществления функций,
связанных с управлением многоквартирным домом,
ведется на счете 26 «Общехозяйственные расходы»;

б) средства для расчетов, т.е. средства ресурсоснаб-
жающих и иных специализированных организаций,
поступающие от собственников в счет оплаты комму-
нальных услуг и услуг по содержанию, эксплуатации и
ремонтам общего имущества в многоквартирном до-
ме. По общему правилу, отражение данных средств
осуществляется на счете 76 «Расчеты с разными де-
биторами и кредиторами», минуя счета учета затрат и
счета реализации. Однако в отношении учета услуг в
жилищно-коммунальном хозяйстве существует специ-
альная позиция Минфина РФ по поводу отражения в
бухгалтерском учете средств, поступивших в счет оп-

латы коммунальных услуг. Так, согласно письму №118
«Об отражении в бухгалтерском учете отдельных опе-
раций в жилищно-коммунальном хозяйстве» от
29.10.1993 г. бухгалтерский учет вышеуказанных рас-
ходов ввиду их целевого назначения ведется обособ-
ленно от учета доходов и расходов управляющей ор-
ганизации (на отдельных субсчетах к счету 86 «Целе-
вые финансирование и поступления» по видам услуг:
отопление, водоснабжение и канализация, электро-
энергия, газ, горячее водоснабжение (подогрев воды)
и т.д.). Следовательно, учет расходов, связанных с
предоставлением жилищно-коммунальных услуг, осу-
ществляется без использования счетов учета затрат.
Полагаем, возникает ситуация, аналогичная ТСЖ, ко-
гда расходы управляющих организаций, самостоя-
тельно не предоставляющих жилищно-коммунальные
услуги, следует учитывать на счетах учета затрат в
корреспонденции с соответствующим субсчетом счета
86 «Целевое финансирование» (по видам услуг).

В настоящее время управляющие организации вы-
ступают в качестве своего рода генерального подряд-
чика по предоставлению жилищно-коммунальных ус-
луг. Соответственно все затраты, которые возникают в
процессе оказания жилищно-коммунальных услуг (рас-
ходы по оплате услуг специализированных организа-
ций, ресурсов и т.п.), управляющие организации отра-
жают на собственных счетах учета затрат и соответст-
венно счетах доходов и расходов.

Организация бухгалтерского учета расходов управ-
ляющих организаций осуществляется в соответствии с
ПБУ 10/99 «Расходы организации», т.е. расходы де-
лятся на две основные группы  (см. табл. 1):
· от обычной деятельности;
· прочие расходы.

При этом в рамках расходов от обычной деятельно-
сти выделяются следующие группы расходов:

 а) в зависимости от объекта обслуживания: по жилому
фонду (90% от общей сметы затрат) и нежилому фонду
(7% от общей сметы затрат);

 б) в зависимости от вида услуг в рамках каждой вышеука-
занной группы;

 в) в зависимости от вида услуг, указанных в группе «б»:
o расходы на покупку коммунальных ресурсов;
o расходы на содержание и эксплуатацию общего

имущества многоквартирного дома;
o расходы на текущий ремонт общего имущества мно-

гоквартирного дома;
o расходы на капитальный ремонт общего имущества

многоквартирного дома.
Таблица 1

ОСНОВНЫЕ ГРУППЫ РАСХОДОВ
%

Наименование
показателя

Удельный вес в
общей совокуп-
ности затрат по
жилому фонду

Удельный вес в
общей совокуп-
ности затрат по

нежилому фонду
Расходы по содержанию,
текущему ремонту и управ-
лению жилым фондом

30 30

Расходы на коммуналь-
ные услуги 60 70

Расходы по капитально-
му ремонту 10 -

В бухгалтерском учете расходов управляющих орга-
низаций в настоящее время выделяются следующие
объекты аналитического учета:
· виды коммунальных ресурсов;
· содержание, эксплуатация и текущий ремонт общего иму-

щества многоквартирного дома в целом по дому;
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· капитальный ремонт общего имущества многоквартирно-
го дома в целом по дому.

Можно сделать вывод, что две последние группы
предусматривают условно-котловой метод учета за-
трат без выделения конкретных объектов.

При этом управляющие организации осуществляют
формирование полной себестоимости услуги путем
распределения общехозяйственных расходов по ви-
дам услуг.

Таким образом, существующая модель учета затрат
управляющих организаций не в полной мере отражает
всю специфику деятельности в жилищно-коммунальном
хозяйстве, т.к.:
· не дает информации о затратах осуществленных в отно-

шении конкретного объекта учета: сети ГВС, ХВС, электро-
сети и т.п.;

· не позволяет определить себестоимость услуг управляю-
щей организации, связанных с осуществлением комплекса
деятельности по управлению многоквартирным домом.

ОСОБЕННОСТИ УЧЕТА РАСХОДОВ
ПРИ ВЫПОЛНЕНИИ УПРАВЛЯЮЩЕЙ
ОРГАНИЗАЦИЕЙ ИСКЛЮЧИТЕЛЬНО
ФУНКЦИЙ ПО УПРАВЛЕНИЮ
МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

При выполнении управляющей организацией дея-
тельности исключительно по управлению многоквар-
тирным домом, т.е. обеспечению процесса оказания
жилищно-коммунальных услуг, в качестве основной
деятельности и управлению общим имуществом много-
квартирного дома как дополнительный и необходимый
вид деятельности выделяются следующие классифика-
ционные группы расходов управляющих организаций:
· собственные / целевые;
· по основной деятельности (обеспечению оказания жи-

лищно-коммунальных услуг) / по дополнительной дея-
тельности (управлению общим имуществом многоквар-
тирного дома);

· по объекту: жилфонд / нежилые помещения.

Классификация по признаку
собственные / целевые

Собственные расходы управляющей организации –
расходы, связанные с обеспечением процесса оказа-
ния жилищно-коммунальных услуг, а также расходы,
связанные с управлением общим имуществом много-
квартирного дома.

Учет данных затрат осуществляется на счете 26
«Общехозяйственные расходы» на соответствующих
субсчетах:
· 26.1 – расходы по основной деятельности;
· 26.2 – расходы по дополнительной деятельности;
· 26.3 – расходы по ведению регистрационного учета граждан;
· 26.4 – иные расходы управляющих организаций.

Целевые расходы – затраты, включающие в себя сум-
мы, предъявленные специализированными организа-
циями за оказанные ими жилищно-коммунальные услуги.

Классификация данных затрат осуществляется по ка-
ждому виду услуг. При этом бухгалтерский учет данных
операций возможно осуществлять двумя методами:
· с использованием счет 86 «Целевое финансирование»

(модель предложена Минфином в 1993 году в письме
№118 от 29.10.1993 «Об отражении в бухгалтерском уче-
те отдельных операций в жилищно-коммунальном хозяй-
стве»);

· путем отражения всех операций, связанных с осуществле-
нием деятельности по обеспечению предоставления жи-
лищно-коммунальных услуг и непосредственно с управле-
нием общим имуществом многоквартирного дома на от-
дельном (выделенном) балансе (данная модель не рас-
сматривалась ранее).

Учет расходов управляющих организаций
с использованием счета 86 «Целевое
финансирование»

Данная модель учета рекомендована к использованию
и соответственно применяется, начиная с 1993 года.

Положительным аспектом при ее реализации явля-
ется тот факт, что наработана огромная практика уче-
та средств коммунальных платежей.

Но одновременно следует отметить и то обстоятель-
ство, что Минфин предлагает на счете 86 «Целевое фи-
нансирование» (на соответствующих субсчетах) отра-
жать только коммунальные услуги. Таким образом, услу-
ги по содержанию и ремонту жилья выходят за рамки
предложенной Минфином модели. Полагаем, при реа-
лизации схемы деятельности управляющих организа-
ций, согласно которой управляющая организация высту-
пает исключительно в роли «обеспечителя» услуг, т.е.
выполняет только управленческие функции (оказывает
услуги управления), возможно отражение на счете 86
«Целевое финансирование» и услуг по содержанию и
ремонту жилья (в предложенной ранее номенклатуре).

Таким образом, Минфин предлагает бухгалтерский
учет вышеуказанных сборов и расходов ввиду их целе-
вого назначения вести обособленно от учета доходов и
расходов по эксплуатационной деятельности жилищного
хозяйства (соответственно в нашем случае от деятель-
ности по управлению или обеспечению предоставления
жилищно-коммунальных услуг) или иной деятельности
предприятия, на балансе которого находится жилищный
фонд (на отдельных субсчетах к счету 86 «Целевые фи-
нансирование и поступления» по видам услуг: отопле-
ние, водоснабжение и канализация, электроэнергия, газ,
горячее водоснабжение (подогрев воды) и т.д.).

В балансе предприятия образовавшиеся недоборы
показываются в составе прочих оборотных активов, а
переборы – в составе прочих краткосрочных пассивов.

Учетные записи следующие:
· Дт. 76 «Расчеты с собственниками» Кт. 86 (соответст-

вующий субсчет) – начислены собственникам платежи за
жилищно-коммунальные услуги;

· Дт. 50 (51) Кт. 76 – поступили денежные средства за жи-
лищно-коммунальные услуги;

· Дт. 86 Кт. 76 «Расчеты со специализированными органи-
зациями» – отражена задолженность перед специализи-
рованными организациями;

· Дт. 76 Кт. 51 – произведены расчеты со специализиро-
ванными организациями.

Следует отметить, что при реализации данной учетной
модели использование счетов учета затрат является не-
корректным, т.к. счета 20 «Основное производство», 23
«Вспомогательное производство», 25 «Общепроизвод-
ственные расходы» предусматривают формирование
собственных расходов организации на производство оп-
ределенного продукта, чего не происходит в выбранной
нами модели.

На наш взгляд, данный метод не в достаточной сте-
пени отражает специфику изменений в жилищно-комму-
нальном хозяйстве, более того, часть корреспонденций
не предусмотрена действующим планом счетов (на-
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пример: Дт. 86 Кт. 76 «Расчеты со специализированны-
ми организациями» – отражена задолженность перед
специализированными организациями.) Однако воз-
можность реализации корреспонденции Дт. 86 Кт. 76
допускается приказом №17-94 от 15.07.1996 г. «Об ут-
верждении методических рекомендаций по бухгалтер-
скому учету в условиях создания службы «заказчика»«.
Безусловно, данный нормативный акт не регулирует
вопросы бухгалтерского учета, но обозначает возмож-
ность и необходимость такой ученой записи.

Учет расходов управляющих организаций
путем отражения всех операций, связан-
ных с осуществлением деятельности по
обеспечению предоставления жилищно-
коммунальных услуг и непосредственно
с управлением общим имуществом
многоквартирного дома, на отдельном
(выделенном) балансе

В настоящее время законом напрямую не предусмот-
рено возможности управляющим организациям осуще-
ствлять функции по управлению общим имуществом
многоквартирного дома и обеспечению предоставления
собственникам жилищно-коммунальных услуг.

Исходя из буквального толкования ст. 162 ЖК РФ,
управляющая организация обязана в течение согласо-
ванного срока за плату оказывать услуги и выполнять
работы по надлежащему содержанию и ремонту общего
имущества в многоквартирном доме, предоставлять
коммунальные услуги собственникам помещений в та-
ком доме и пользующимся помещениями в этом доме
лицам, осуществлять иную направленную на достиже-
ние целей управления многоквартирным домом дея-
тельность.

Иными словами, буквальное толкование норм закона
обуславливает применение ранее рассмотренной мо-
дели деятельности управляющих организаций, когда
управляющая организация является своего рода «ге-
неральным подрядчиком» в процессе представления
коммунальных услуг.

Однако, как нами уже было отмечено ранее, ст. 161
ЖК РФ выделяет в качестве одного из способов управ-
ления многоквартирным домом управление управляю-
щей организацией, чем обуславливает идентичность (за
исключением определенных аспектов) между управле-
нием посредством ТСЖ и управляющих организаций.
Кроме того, ст. 49 ГК РФ дает коммерческим организа-
циям возможность иметь права и, соответственно, не-
сти обязанности, необходимые для осуществления лю-
бых видов деятельности. Следовательно, любая ком-
мерческая организация, в том числе и управляющая
организация, вправе самостоятельно определять спо-
собы и виды осуществляемой ею деятельности.

Таким образом, на наш взгляд, выбор данной моде-
ли деятельности компании является вполне легитим-
ным и наиболее четко отражающим цели и задачи
управляющей организации. В этой связи, как мы уже
отмечали ранее, возникает необходимость обособле-
ния собственных средств управляющих организаций и
иных субъектов рынка жилищно-коммунальных услуг
от средств собственников, направленных на оплату
жилищно-коммунальных услуг.

Полагаем, наиболее правильным и оптимальным
методом обособления и соответственно учета собст-

венных и целевых затрат является учет целевых рас-
ходов на отдельном (выделенном) балансе.

Целесообразность ведения учета расходов, связанных
с оказанием жилищно-коммунальных услуг на отдель-
ном балансе обусловлена следующими факторами:
· введение новых способов управления жилым фондом

(многоквартирными жилыми домами);
· обеспечение полного обособления средств, фактически

не являющихся доходами управляющих организаций;
· обеспечение преемственности информационной базы от

одной управляющей организации к другой;
· предоставляет возможность работы с дебиторами путем

передачи прав требования к ним в специализированные
организации;

· ограждение управляющих организаций от риска предъяв-
ления требований кредиторов по долгам собственников
за жилищно-коммунальные услуги;

· возможность дальнейшей правовой работы в отношении
борьбы с неплательщиками;

· возможность непрерывности ведения учета. Иными сло-
вами, при истечении срока действия договора управления
управляющая организация передаст всю учетно-отчетную
информацию и информационную базу другой управляю-
щей организации (без дополнительных трудозатрат).

Полагаем, учет расходов на отдельном балансе воз-
можно вести с использование счетов учета затрат:
· 20 «Основное производство»;
· 23 «Вспомогательное производство»;
· 25 «Общепроизводственные расходы»;
· 26 «Общехозяйственные расходы».

Т.к. в данном случае происходит формирование пол-
ной себестоимости услуг конечному потребителю.

Таким образом, предлагаем следующие учетные за-
писи на выделенном балансе:
· Дт. 20 Кт. 60 (76) – сформирована себестоимость жилищ-

но-коммунальных услуг по каждому виду услуг на отдель-
ном субсчете. Отражена задолженность перед специали-
зированными организациями;

· Дт. 26 Кт. 60 (76) – сформирована себестоимость по услу-
гам управления. Отражена задолженность перед управ-
ляющей организацией.

· Дт. 62 (76) Кт. 86 – начислены платежи за жилищно-
коммунальные услуги собственникам по каждому виду ус-
луг на отдельном субсчете счета 86 «Целевое финанси-
рование»;

· Дт. 86 Кт. 20; 26 – расходы, связанные с предоставлением
жилищно-коммунальных услуг отнесены на средства це-
левого финансирования;

· Дт. 60 Кт. 62 – погашена задолженность потребителя за
жилищно-коммунальные услуги. Основание – отчет ЕРЦ,
управляющей организации, иной организации, осуществ-
ляющей начисление и прием платежей за жилищно-
коммунальные услуги.

Бухгалтерский учет у управляющей организации:
· Дт. 50 (51) Кт. 76 – получена оплата от потребителей жи-

лищно-коммунальных услуг;
· Дт. 76 Кт. 51 – произведена оплата поставщикам.

При этом для ведения расчетов по жилищно-комму-
нальным услугам управляющей организацией открыва-
ется отдельный расчетный счет со специальным режи-
мом, когда учреждение банка, в который поступили
средства от жильцов за жилищно-коммунальные услуги,
самостоятельно перечисляет денежные средства в со-
ответствующем размере на счета поставщиков жилищ-
но-коммунальных ресурсов и услуг.

В части классификации затрат по видам и элементам
при ведении учета на отдельном балансе считаем не-
обходимым отметить следующие группы:
· по объекту управления – жилой / нежилой фонд;



Чигрина И.Н. РАСХОДЫ УПРАВЛЯЮЩИХ ОРГАНИЗАЦИЙ ЖКХ

3

· по характеру услуг – основные / дополнительные;
· по группам услуг содержание и ремонт / управление жил-

фондом / коммунальные услуги.
При этом в целях формирования полной себестои-

мости коммунальных услуг базой для распределения
затрат по данной группе (по группе «Коммунальные
услуги»), на наш взгляд, является:
· суммарная доля общего имущества, относящегося к той

или иной группе;
· сумма дохода, поступившая (поступающая) по тому или

иному объекту.
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РЕЦЕНЗИЯ
В статье дан обзор способов учета расходов в управляющих орга-

низациях жилищно-коммунального хозяйства. Отмечены недостатки
существующей системы учета. Предложены и подробно рассмотрены
новые методы организации учета затрат при осуществлении управ-
ляющей организацией исключительно функций управления общим
имуществом многоквартирного дома и обеспечения оказания жилищ-
но-коммунальных услуг. Выводы и предложения, сделанные автором
имеют высокое практическое значение и формируют новый взгляд на
организацию учета расходов управляющих организаций в жилищно-
коммунальном хозяйстве. Статья рекомендуется к публикации в жур-
нале «Аудит и финансовый анализ».

Коновалова И.Р., д.э.н., профессор, заведующая кафедрой бухгал-
терского учета и статистики УрГЭУ

2.10. CHARGES OF THE CONTROLLING
ORGANISATIONS OF HOUSING AND
COMMUNAL SERVICES WITHIN THE

LIMITS OF PRIMARY ACTIVITY
REALISATION

I.N. Chigrina, the Competitor, the Deputy Chief of
Department of Open Society «Sverdlovsk

Energogazovaja the Company»

In the article methods of accounting in the sphere of man-
agement of apartment houses are examined and detailed
classification of managing companies is considered. Different
variants of accounting of enterprises that provide the owners
of apartments only with housing-and-municipal services are
analyzed and suggested. Within the framework of this analy-
sis possibility and necessity of an account 86 are considered.
Beside it probability of registration of transactions that con-
cern housing-and-municipal services in a separate financial
report is examined
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