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Введение
Жилищные условия – это социально-экономический индикатор каче-

ства жизни населения и показатель благосостояния страны в целом. В со-
ответствии с Жилищным кодексом РФ обеспечение качественного содержа-
ния жилья в условиях жилищного самоуправления должно обеспечиваться 
собственниками жилья, товариществами собственников жилья или осущест-
вляться по договору управляющими компаниями. Наиболее распространен-
ной формой жилищного самоуправления в многоквартирных домах явля-
ется управление с привлечением управляющих компаний, выбор которых 
осуществляется на общем собрании жильцов, и с которыми собственники 
заключают юридический договор на ремонт и содержание жилья.

Жилищный кодекс Российской Федерации в ст. 161 устанавливает 
[4], что управление многоквартирным домом должно обеспечивать благо-
приятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее содер-
жание общего имущества в многоквартирном доме, а также предоставле-
ние качественных коммунальных услуг гражданам, проживающим в доме. 
Правительство Российской Федерации устанавливает стандарты и порядок 
осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами. 
Кроме того, на федеральном уровне разработана нормативная база, регла-
ментирующая порядок планирования затрат на содержание многоквартир-
ных домов и расчета тарифа на ремонт и содержание жилья (так называе-
мая «первая строка» общепринятого платежного документа).

Проблема формирования цены услуг по обслуживанию и ремонту жи-
лья и обоснования размера затрат, включаемых в тариф, состоит в том, 
что на этапе планирования перечень, объемы и стоимость работ по теку-
щему, аварийному ремонту, технической эксплуатации инженерного обо-
рудования, уборке придомовых территорий в зимний период и т.п. точно 
определить достаточно сложно. Действующие Методические рекомендации 
по финансовому обоснованию тарифов на содержание и ремонт жилищно-
го фонда [9] не учитывают региональной специфики и предусматривают 
процедуру определения затрат по элементам себестоимости, рассчитать 
которые можно только в случае полного перечня работ, их трудоемкости 
и состава материальных, энергетических и других затрат. На практике орга-
низации жилищного самоуправления такую методику, разработанную Гос-
строем [9], используют формально, так как ориентируются на нормативный 
или фактический состав работ и текущие цены на ресурсы. Необходимость 
совершенствования методической базы объективно назрела, но в связи со 
сложностью процедуры планирования стоимости работ и ресурсов такая ра-
бота проводится не активно. 

В г. Воронеже указанная выше региональная специфика обусловлена 
также, в частности, наличием искусственно созданного при помощи адми-
нистраций области и города посредника в виде «регионального оператора 
системы», коим является АО «ЕПСС ЖКХ», получающего деньги жителей на 
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собственный расчетный (а не специальный) счет и увеличивающего нагруз-
ку на тариф на ремонт и содержание многоквартирного дома (такой тариф 
теперь должен учитывать издержки на содержание навязанных посредни-
ков) за счет того, что договоры, заключаемые оператором с крупнейшими 
управляющими компаниями города, являются возмездными. При этом АО 
«ЕПСС ЖКХ» в отношении граждан действует уже от своего имени. Включе-
ние в систему расчетов иного лица – АО «ЕПСС ЖКХ ВО», не предусмотрен-
ного ч. 7 ст. 155 Жилищного кодекса РФ [4], п. 63 (абз. 2) Правил предо-
ставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений 
в многоквартирных домах и жилых домах, утвержденных Постановлением 
Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 №354 [7], а также в 
отношении которого какие-либо решения собственников не принимались, 
являются действиями, направленными на ограничение конкуренции на рын-
ке услуг по управлению многоквартирными домами, так как реализуя рас-
сматриваемые соглашения АО «ЕПСС ЖКХ ВО» и управляющие компании  
г. Воронежа, необоснованно в одностороннем порядке воздействуют на об-
щие условия обращения жилищно-коммунальных услуг на рынке управле-
ния многоквартирными домами г. Воронежа путем установления нового по-
рядка начисления платы за жилищно-коммунальные услуги лицу (АО «ЕПСС 
ЖКХ ВО»), не являющемуся стороной договора управления многоквартир-
ным домом и исполнителем жилищно-коммунальной услуги, равно как и 
платежным агентом [5].

Методология исследования 
Основными документами, регламентирующими нормативно-мето-

дическую базу и процедуру ценообразования в жилищной сфере, – явля-
ются непосредственно Жилищный кодекс РФ [4], Приказ Госстроя РФ от 
28.12.2000 № 303 «Об утверждении Методических рекомендаций по фи-
нансовому обоснованию тарифов на содержание и ремонт жилищного фон-
да» [8], «Рекомендации по нормированию материальных ресурсов на со-
держание и ремонт жилищного фонда», утвержденные Приказом Госстроя 
РФ от 22.08.2000 г. № 191 [10], «Рекомендации по нормированию труда ра-
ботников, занятых содержанием и ремонтом жилищного фонда от 09.12.99 
№ 139) [11] другие.

Обоснованное планирование затрат на содержание многоквартирного 
дома требует системного подхода к учету затрат и определению оптималь-
ного состава работ, необходимых для качественного санитарного содержа-
ния, технического обслуживания и ремонта строительных конструкций и 
инженерных систем жилых зданий.

Управление многоквартирным домом предполагает выполнение ши-
рокого перечня работ, связанных с обеспечением санитарного содержания 
дома, организацией работ по технической эксплуатации, диспетчерскому 
обслуживанию, заключением договоров на поставку коммунальных ресур-
сов и др. 
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Процедура планирования объемов и периодичности выполнения ра-
бот по санитарному содержанию многоквартирного дома нормами регла-
ментирована в части:

1) планирования потребности и расхода материальных затрат, в том 
числе уборочного инвентаря, моющих средств и т.п.;

2) планирования затрат труда и нормативной периодичности выпол-
нения отдельных видов работ [8].

Что касается расходов на оплату труда по видам работ в соответствии 
с нормативной трудоемкостью, то они определяются по фактическому уров-
ню, что зачастую искажает конечный результат. 

Работы по техническому обслуживанию предполагают поддержание 
в надлежащем состоянии здания и его конструктивных элементов, а так-
же оборудования и внутридомовых коммуникаций. Для расчета затрат на 
выполнение работ по техническому обслуживанию требуется разработка 
плана проведения работ по каждому дому, но этот процесс достаточно тру-
доемкий и не может быть достоверным по объективным причинам. Здесь 
значительная роль принадлежит техническим осмотрам, при проведении 
которых возможно выявление технических дефектов или угрозы их возник-
новения. Но в ходе осмотров неисправности, препятствующие нормальной 
эксплуатации и неисправности аварийного характера в соответствии с ВСН 
58-88(р.) [2], подлежат незамедлительному устранению. Прогнозирование 
возникновения подобных неисправностей и работ по их устранению затруд-
нительно, поэтому целесообразно в составе затрат на техническое обслужи-
вание предусматривать резерв средств по выполнению таких работ.

 Ремонт строительных конструкций и инженерных систем здания яв-
ляется предсказуемым продолжением технического обслуживания и зависит 
от срока службы дома. Как правило, зданию, общий износ которого более 
30%, показан текущий ремонт. «Правила и нормы технической эксплуа-
тации жилищного фонда» от 27.09.2003 № 170 [6], приводят примерные 
перечни работ по текущему ремонту, но периодичность не регламентируют, 
что затрудняет планирование затрат. 

Размер планируемых затрат для расчета тарифа и общей платы, взи-
маемой с жильцов, носит индивидуальный характер и напрямую зависит 
от продолжительности эксплуатации, технического состояния, этажности, 
инженерного оборудования и других факторов. Именно поэтому действую-
щая нормативная база и упоминаемые ранее методические рекомендации 
по финансовому обоснованию тарифов на содержание и ремонт жилищного 
фонда [9] не позволяют в полном объеме провести расчеты и точно запла-
нировать затраты. Проблема состоит в том, что методики рекомендуют груп-
пировать затраты по таким элементам, как: «материальные», «цеховые», 
«общеэксплуатационные», которые сложно определить прямым счетом по 
всем видам работ. В первую очередь это касается работ по текущему ремон-
ту, фактический объем которых может существенно отличаться от плана.
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Кроме того, для расчета затрат на управление многоквартирным до-
мом норм в принципе не существует.

Анализ практики расчета тарифа на 1 м2 площади и планирования 
затрат управляющими компаниями показал, что существующий порядок ба-
зируется на составлении калькуляции по видам работ, перечисленным выше 
(санитарное содержание, техническое обслуживание и ремонт, управление) 
и имеет существенные недостатки:

1) при планировании затрат на санитарное обслуживание и уборку 
территории многоэтажного дома материальные затраты детально не рас-
считываются, что приводит к тому, что часть их не учитывается и при фак-
тическом списании теряются;

2) расчет затрат по техническому обслуживанию помещений и инже-
нерного оборудования рассчитывается по составу работ, который не согла-
совывается с жильцами и не учитывает технического состояния дома, отсут-
ствует четко организованная система планирования и организации работ в 
части подготовки дома к сезонной эксплуатации;

3) затраты на техническое освидетельствование и проведение осмо-
тров, как правило, не включаются;

4) организационно-управленческие расходы принимаются в % к стои-
мости основных работ и экономически не обосновываются.

Практика показывает, что в соответствии с нормативами управляю-
щие компании определяют только трудозатраты на санитарное содержание, 
на основе которых рассчитывается заработная плата уборщиц и дворников. 
Пример расчета представлен в табл. 1. Однако тарифная ставка часовая 
(или месячная) не регламентирована, а контроль фактической трудоемко-
сти, материальных затрат и выплат рабочим этих категорий осуществлять 
очень сложно.

Таким образом на практике, расчет плановых затрат на санитарное 
содержание осуществляется на основе норм времени, периодичности, пла-
новой численности рабочих, но по фактической зарплате, а именно:

1) расчет трудоемкости работ осуществляется, исходя из перечня пла-
нируемых работ на основе рекомендаций [8];

2) планируемая численность рабочих по видам работ рассчитывается 
на основе расчетной трудоемкости работ и годового фонда рабочего вре-
мени;

3) для расчета оплаты труда используется заработная плата, преду-
смотренная трудовым договором с учетом переработок;

4) расчет затрат на социальные взносы рассчитывается, исходя из 
обязательств по налоговому законодательству.



 6 (114) 2019    93

Таблица 1
Пример расчета затрат на санитарное содержание общего имущества 

многоквартирного дома (фрагмент)
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Подметание участка в 
летний период (территория 
с покрытием)

1 
м2 193 ежеднев-

но 305 6 357 сумма

Подметание полов всех 
помещений общего 
пользования (1-3-й этажи) 

1 
м2 32 2 раза в 

неделю 104 2288 сумма

Подборка мусора с 
лестничной площадки 
около загрузочного клапана 
мусоропровода

1 
м2 1,8 ежеднев-

но 249 1494 сумма

Уборка кабин лифтов 
(мытье полов)

1 
м2 1,3 1 раз в 2 

недели 26 468 сумма

Что касается работ по техническому содержанию и ремонту, состав 
которых не регламентирован и требует детального планирования, многие 
управляющие компании в тариф включают средние фактические затраты за 
предыдущие периоды.

С целью совершенствования процедуры планирования затрат, вклю-
чаемых в тариф на ремонт и содержание многоквартирного дома, необхо-
димо: оптимизировать состав работ по технической эксплуатации; повысить 
обоснованность расчетов, особенно в части материальных затрат и состава 
работ по текущему ремонту; включать в тариф затраты на управление в 
зависимости от перечня функций, выполняемых управляющей компанией, 
числа обслуживаемых домов, состояния жилого фонда и других факторов 
по согласованию с собственниками, а также с учетом жалоб жильцов. Для 
правильного планирования затрат по ремонту должна вестись системная 
работа с собственниками, старшими по домам, жильцами и арендаторами. 
Необходимость применения маркетинговых технологий, коммуникаций и ин-
струментов маркетинга отношений в научной литературе применительно к 
жилищной сфере обсуждается [1], но на практике участие населения в жи-
лищном самоуправлении довольно пассивное.

Для достижения перечисленных целей предлагается:
1) плановый расчет проводить по всем видам работ в зависимости от 

технических параметров и состояния каждого дома;
2) планировать материальные затраты по видам работ и отражать их 

стоимость в общем расчете;
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3) затраты на осуществление технических осмотров включать в каль-
куляцию и перечень работ;

4) выделять обязательный перечень работ по подготовке к сезонной 
эксплуатации, поскольку эти работы типовые по конкретному дому и их 
можно не пересчитывать при корректировке тарифа;

5) совершенствовать систему планирования работ по текущему ре-
монту жилых домов на основе технических осмотров. Затраты на эти работы 
должны соответствовать годовому плану текущего ремонта на каждый дом 
и общей сумме платежей на планируемый период.

Пример рекомендуемого расчета материальных затрат по санитарно-
му содержанию и техническому обслуживанию приведен в табл. 2.

Приведенный расчет материальных затрат включает затраты на ин-
вентарь и расходные материалы, необходимые для проведения планируе-
мых работ.

Таблица 2
Расчет материальных затрат (фрагмент)
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Инвентарь: 1125,4
метла 
березовая шт. 1. 26 0,34   8,84 110 972,4

мешки п/э шт. 1. 150 0,34   51 3 153

Материалы: 1628,16

песок куб. 
м. 1.4 0,002  193 20 7,72 150 1158

мешковина кг 1.18 0,003  3,6 36 0,3888 300 116,64

моющее 
средство кг. 2.3 0,002  103,25 24 4,956 70 346,92

арматура 
муфтовая шт. 6.2 0,22  6 1 1,32 5 6,6

Итого, руб.  2753,56

Планируемый расход ресурсов целесообразно осуществлять на основе 
действующих рекомендаций [10, 11, 12] следующим образом:

1) расход материалов и инвентаря определять на основе норм обе-
спеченности инвентарем каждого рабочего, исходя из состава работ с кор-
ректировкой к уже рассчитанной нормативной численности, что предусма-
тривает логическую цепочку в последовательности расчетов затрат труда и 
материальных затрат;
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2) расчет стоимости материалов осуществлять на основе норм рас-
хода материалов, исходя из объемов работ, взятых из сметных расчетов по 
работам с учетом периодичности их проведения.

Рекомендуемый порядок расчета плановых затрат по видам работ, 
для включения в тариф, приведен в табл. 3.

Таблица 3
Расчет затрат на работы по содержанию МКД (фрагмент)
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1. Уборка прилегающей территории, входящей в состав общего имущества

1.1
Подметание 
свежевыпавшего 
снега без обра-
ботки до 2 см

1 кв. 
м 193 20 ежедневно 

до 2 см 0,16 617,6

1.2 Подготовка смеси 
песка с хлоридами

1 
куб. 
м

0,4 20
2 раза в 
день во 

время голо-
леда

50 300

1.3
Сдвигание свеже-
выпавшего снега 
свыше 2 см

1 кв. 
м 193 30

2 раза в 
день с осад-

ками
0,71 4110,9

1.4 Посыпка террито-
рии при гололеде

1 кв. 
м 193 20

2 раза в 
день во 

время голо-
леда

0,15 579

Итого Затраты времени на весь объем работ, мин. 38953,4

Нормативная численность дворников = = «итого» гр.8 ÷ 60 мин. ÷ 8 час. 
÷ 22 раб. дн. ÷ 12 мес. 0,34

Заработная плата, руб. 9000
Итого в месяц, руб. 3060
Начисления на ФОТ, руб. 918
Итого, руб. 3978
6. Текущий ремонт

6.1 Ремонт кранов 
регулировки кран 10 1 1 раз в год

30 30 310

6.2

Смена отдельных 
участков тру-
бопроводов из 
стальных водо-
газопроводных 
неоцинкованных 
труб, мм 15-20

1 
уча-
сток

10 1 1 раз в год
246 246 1334
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6.3

Утепление 
трубопровода 
центрального 
отопления, обер-
тывание труб и 
приборов матами 
из крафтбумаги и 
стекловаты

1 
кв

. м
 у

ча
ст

ка

16 1 1 раз в год 59,4 966,4

6.4
Восстановление 
разрушенной те-
пловой изоляции 1 

кв
. м

 
уч

ас
тк

а

20 1 1 раз в год 77,4 1568

6.5
Установка крана 
диаметром 15-20 
мм для спуска воз-
духа из системы 1 

кр
ан

10 1 1 раз в год 66 670

Итого Затраты времени на весь объем работ, мин. 21934,1

Норма численности рабочих =
= «итого» гр.8 ÷ 60 мин. ÷ 8 час. ÷ 22 раб. дн. ÷ 12 мес. 0,19

Заработная плата, руб. 19000
Итого в месяц, руб. 3610
ЕСН 30% от ФОТ, руб. 1083
Итого, руб. 4693
Итого затрат, руб. 15886

В приведенной выше форме указываются все виды работ, включая де-
зинфекцию, дезинсекцию, конвертирование платежных документов, а также 
и затраты на управление многоквартирным домом. Общая сумма плановых 
затрат подлежит включению в тариф на содержание и ремонт жилого дома.

Заключение
Таким образом, совершенствование планирования затрат, включае-

мых в тариф, целесообразно в связи с необходимостью повышения обосно-
ванности и обеспечения прозрачности тарифа.

Поскольку действующая нормативно-методическая база не вполне 
регламентирует процедуру планирования объемов работ и их стоимости, а 
жилые дома различаются по техническим характеристикам, сроку службы, 
состоянию и условиям эксплуатации, необходимо осуществлять индивиду-
альное планирование затрат для каждого дома, составлять планы проведе-
ния текущих ремонтов на основе результатов технических осмотров и жалоб 
жильцов.

Окончание таб. 3
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Предлагаемые мероприятия позволят повысить обоснованность пла-
нирования, упростить процедуру проведения расчетов и добиться макси-
мальной прозрачности при пересчете тарифа на соответствующий год.
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Purpose: to explore the regulatory framework, the current procedure 
for planning costs included in the tariff for maintenance and repair of 
housing and develop recommendations for improving the methodology for 
calculating the costs of maintaining and repairing an apartment building.
Discussion: the feasibility of an economic rationale for the composition and 
cost of work to be performed by organizations of housing authorities in the 
operation of an apartment building and the need to improve the procedure 
for planning the costs of repair and maintenance of housing due to the 
lack of a qualitative methodological base. Results: proposed an approach 
to the economic rationale of the cost of performing work on the current 
repair and technical maintenance of housing and sanitary maintenance of 
common areas and local area and improving the procedure for planning 
the costs of maintaining and repairing housing.
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