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Жилищным кодексом РФ установлено, 
что для собственников жилья плата за 
содержание жилого помещения в МКД 

определяется на общем собрании собственни-
ков помещений в этом доме с учетом предложе-
ний управляющей организации (на срок не менее 
чем один год). Плата на содержание жилого по-
мещения для нанимателей жилых помещений 
в МКД (по договорам социального найма и дого-
воров найма жилых помещений государственно-
го или муниципального жилищного фонда) уста-
навливается органами местного самоуправления 
(городах федерального значения – органами го-
сударственной власти). Муниципальные (регио-
нальный) тарифы на ЖКУ, в том числе и плата за 
содержание жилого помещения, устанавливают-
ся на основе усредненных фактических показа-
телей за прошедший год с  учетом повышения 
цен, расценок, тарифов в сфере ЖКХ. В  то же 
время каждая УК должна самостоятельно прове-
рить расчеты по каждому МКД, чтобы опреде-
лить (запланировать) размер платы за содержа-
ние 1м2 жилого помещения.

В большинстве случаев общие собрания не 
проводятся, поэтому управляющие организации 
не планируют на предстоящий год размер платы 
за содержание 1м2 жилого помещения, а общему 
собственников жилья в МКД предлагают размер 
платы, установленный органами местного самоу-
правления (органами государственной власти).

Размер платы за содержание 1м2 жилого по-
мещения определяется по формуле:

РП =

 

, где

РП – размер платы на содержание 1м2 общей 
площади МКД, руб./м2;

МСои – стоимость услуг и работ по содержа-

нию и  ремонту жилых и  нежилых помещений 
в МКД за один месяц, тыс. руб. в месяц;

SЖ – общая площадь жилых помещений 
в МКД (общая площадь всех квартир), тыс. м2;

SНЕЖ – общая площадь нежилых помещений, 
не являющихся имуществом в МКД, тыс. м2 (как 
правило это нежилые помещения на I этаже 
МКД, имеющие отдельный вход и  индивидуаль-
ные приборы учета потребления коммунальных 
услуг).

Следует отметить, что многие УК не распола-
гают достаточно объективными данными о затра-
тах и  информационной базой по каждому МКД 
для ведения бизнес-процессов по планированию 
расходов по статьям затрат на содержание об-
щего имущества в каждом МКД, а имеет общие 
данные по всему обслуживающему жилищному 
фонду.

Так как на оказание коммунальных услуг, на-
ем жилого помещения тарифы устанавливаются 
органами местного самоуправления (региона), 
объектом планирования УК является размер пла-
ты для собственников жилья за содержание 1м2 
жилого помещения. УК обязаны планировать 
объемы услуг по 4 статьям, которые имеются 
в Едином платежном документе (ЕПД).

В ЕПД помимо основной статьи «Содержание 
и ремонт» (общего имущества в МКД), содержат-
ся еще три отдельных статьи, дополняющих рас-
ходы собственника (нанимателя) жилого поме-
щения в МКД на общедомовые нужды: 

– ОДН холодная вода;
– ОДН горячая вода;
– электричество на ОДН.
Кроме того, некоторые жилищные управляю-

щие компании (УК) справочно указывают плату 
за вывоз ТБО, после статьи «Содержание и ре-
монт».

Предложения по планированию статей расходов 
на содержание и ремонт общего имущества в МКД
Вопросы планирования и  установления размера платы за содержание жилого помещения являются 
актуальными для собственников и нанимателей помещений в МКД. Жилищный кодекс РФ и федеральные 
законы в сфере ЖКХ определили порядок разработки и установления тарифов на коммунальные услуги 
и размер платы на содержание, и ремонт общего имущества в МКД. Но в деятельности управляющих 
компаний (ТСЖ, ЖСК) имеются некоторые погрешности в  процессах планирования расходов на 
управление общим имуществом МКД по отдельным статьям затрат. В  основном погрешности 
в  планировании расходов объясняются применением устаревших отдельных положений «Методики 
планирования, учета и  калькулирования себестоимости, услуг ЖКХ (утверждена постановлением 
Госстроя РФ в 1999г.), а также использованием муниципальных тарифов на содержание жилья, которые 
рассчитаны на основе усредненных расходов на содержание 1м2 жилого помещения по всему жилищному 
фонду муниципалитете (региона).
В статье даны рекомендации по совершенствованию процессов планирования и  подготовки проекта 
предложения для общего собрания собственников помещений в МКД по размеру платы за содержание 
жилого помещения.
Ключевые слова: содержание и ремонт общего имущества в МКД, планирование размера платы за содержание 
жилого помещения, усредненные статьи расходов на содержание и ремонт общего имущества в МКД, 
статьи расходов по Единому платежному документу, тарифы на коммунальные услуги, общедомовые нужды, 
административно-управленческие расходы.
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Действующая форма ЕПД в  части отражения структуры 
платы за содержание жилого помещения (общего имущества 
в МКД) является несовершенной, так как в ней приведены не 
все существенные расходы на содержание и текущий ремонт 
общего имущества в МКД/

Главной задачей в деятельности управляющей организации 
является осуществление надлежащей технической эксплуата-
ции каждого МКД, т.е. обеспечение следующих бизнес-процес-
сов по управлению жилищным фондом:

• оказание коммунальных услуг потребителям (собственни-
кам и нанимателями помещений в МКД);

• санитарное состояние помещений и мест общего пользо-
вания, уборку прилегающей территории;

• техническое содержание и текущий ремонт общего иму-
щества в МКД (а также и капитальный ремонт, но взносы 
на капитальный ремонт в ЕПД учитываются по отдельной 
статье, и поэтому в данной статье не являются предметом 
исследования).

Если проанализировать структуру расходов на содержание 
жилого помещения по элементам затрат, то можно выделить 
самые важные затраты, которые отражены в  ЕПД. Работы 
и услуги по содержанию и ремонту общего имущества а МКД 
за пользование 1м2 жилья в месяц предлагается классифици-
ровать по следующим укрупненным статьям (структура и стои-
мость услуг, работ являются примерными для УК Московской 
области):

Следовательно, с  января 2019 года в  ЕПД статья «Вывоз 
и утилизация мусора» станет отдельной важной статьей комму-
нальных услуг.

По нашему мнению в ЕПД отдельной строкой следует отра-
жать административно-управленческие расходы жилищной ор-
ганизации (ТСЖ, ЖСК), так как их удельный вес самый боль-
шой (свыше 15%) по сравнению с другими затратами на содер-
жание и ремонт общего имущества в МКД. Также необходимо 

отдельно планировать расходы на текущий ремонт инженер-
ных систем, оборудования и  элементов помещений общего 
имущества в  МКД. Специалисты управляющей организации 
(ТСЖ, ЖСК) обязаны ежегодно составлять на основе долгос-
рочного плана графики проведения планово-предупредитель-
ных ремонтов по каждому зданию и  рассчитывать расходы, 
приходящиеся на 1м2 жилья собственников и нанимателей по-
мещений в МКД.

Самой большой и трудноразрешимой проблемой в оплате 
коммунальных услуг является невозможность определения 
объемов потребленных энергоресурсов на отопление каждой 
квартиры и  нежилых помещений в  МКД из-за вертикальной 
схемы расположения систем отопления в большинстве зданий. 
Квартирные и общедомовые приборы учета фиксируют расход 
электроэнергии, воды и объемы водоотведения в каждой квар-
тире и на общедомовые нужды, но за исключением отопления.

Рекомендуется при проведении капитального ремонта об-
щего имущества в  МКД предусмотреть замену действующей 
вертикальной схемы системы отопления на горизонтальную 
с одновременной установкой индивидуальных приборов учета 
теплоносителя. Реализация предложенных мероприятий со-
здаст реальные технические и  экономические предпосылки 
для экономии энергоресурсов в  каждом помещении МКД 
и в целом по всему зданию. Расходы на отопление уменьшатся, 
как минимум, на 20-30%, что позволит максимум за 5 лет оку-
пить капитальные вложения, связанные с  заменой системы 
отопления.

В ряде зарубежных стран при помощи электронных карто-
чек фиксируется количество пользования лифтом жильцами 
в каждом подъезде МКД. Затем определяется размер платы за 
эксплуатацию лифта жильцами каждой квартиры. В итоге, все 
расходы по эксплуатации лифтов (техническое обслуживание, 
ремонт и потребление электроэнергии) оплачивают собствен-
ники и наниматели помещений в МКД. Если общее собрание 

# 3 / 2018

Содержание и ремонт общего имущества в МКД – всего,

из них:

стоимость, руб.

47,03

удел. вес, %

100,0

I Расходы управляющей компании – всего 37,08 78,8

1.1 Расходы на содержание административно-управленческого персонала управляющей компании 7,28 15,5

1.2 Техническое обслуживание и содержание инженерных систем и оборудования 6,79 14,4

1.3 Проведение технических осмотров и ремонт конструктивных элементов и помещений общего имущества в МКД 6,19 13,2

1.4 Санитарное содержание подъездов и мест общего пользования в МКД 6,04 12,8

1.5 Санитарное содержание и благоустройство придомовой территории 4,42 9,4

1.6 Удаление мусора и убока 3,69 7,8

1.7 Содержание аварийно-диспетчерской службы 2,67 5,7

II Работы (услуги) выполняемые другими организациями по договорам подряда – всего 9,95 21,2

2.1 Техническое обслуживание и ремонт лифтов 3,49 7,4

2.2 Вывоз мусора* 0,96 2,0

2.3 Обслуживание общедомовых приборов учета, домофона и т.п. 1,51 3,2

2.4 Проведение энергоаудита и мероприятий по снижению энергозатрат МКД 0,60 1,3

2.5 Оплата коммунальных услуг по содержанию общего имущества (ОДН) 2,89 6,3

2.6 Прочие работы (услуги) 0,5 1,0

* В настоящее время услуги по вывозу мусора включены в расходы по содержанию и ремонту общего имущества в МКД. Планируется, что с 01.01.2019г. вывоз мусора и его ути-
лизация будет отдельной коммунальной услугой для собственников и нанимателей жилья и, соответственно, стоимость услуги возрастет в несколько раз (за счет включения в стои-
мость услуги будущих расходов на утилизацию мусора). Порядок расчета размера платы за вывоз мусора будет изменен: он будет начисляться не с 1м2 жилого помещения, а с од-
ного человека постоянно или временно зарегистрированного в данном помещении из расчета, что один человек в течение года выбрасывает в мусоропровод (контейнер) 400 кг твер-
дых коммунальных отходов (ТКО).
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собственников помещений в МКД примет решение об установ-
лении приборов учета в лифте и использовании электронных 
карточек для регистрации количества поездок на лифте (лиф-
тах), а  затем внедрит данную систему пользования лифтом 
(лифтами), то данная услуга перейдет в разряд обязательных 
коммунальных услуг.

В итого расходы за эксплуатацию лифта (лифтов) будут 
четко распределяться между жильцами и перейдут из разряда 
общедомовых нужд в  состав индивидуальных коммунальных 
услуг.
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 Proposals for the planning of items of 
expenditure for the maintenance and repair 
of common property in apartment buildings 
Questions of planning and establishing the size of the payment for 
the maintenance of residential premises are relevant for owners and 
tenants of premises in apartment buildings. The housing code of the 
Russian Federation and federal laws in the housing and utilities sec-
tor have determined the procedure for developing and setting utility 
rates and the amount of maintenance and repair of common proper-
ty in apartment buildings. homes. But there are some inaccuracies 
in the activities of management companies in the process of plan-
ning expenditures on the management of common property of apart-
ment buildings for individual cost items. Basically, errors in planning 
expenses are explained by the use of outdated individual provisions 
“Methods of planning, accounting and costing, housing and commu-
nal services (approved by a resolution of the RF Gosstroy in 1999), 
as well as the use of municipal housing maintenance tariffs calcu-
lated on the basis of averaged maintenance costs of 1m2 housing 
throughout the municipality (region) housing stock.

The article provides recommendations for improving the planning 
process and preparing a draft proposal for the general meeting of 
owners of premises in apartment buildings on the size of the pay-
ment for the maintenance of residential premises.

Key words: maintenance and repair of common property in apart-
ment buildings, planning the size of fees for maintaining residential 

premises, averaged items of expenses for maintaining and repairing 
common property in apartment buildings, expenditure items for the 
Unified Payment Document, utility rates, general housekeeping ex-
penses, administrative and management expenses.

References

1.  Zhilishchnyy kodeks Rossiyskoy Federatsii [Housing Code of 
the Russian Federation].

2.  Federal'nyy zakon ot 03.04.2018 N 59-FZ «O pryamykh 
dogovorakh potrebiteley s resursosnabzhayushchimi organizatsiy-
ami» [Federal Law of 03.04.2018 N. 59-FL “On Direct Consumer 
Contracts with Resourcing Organizations”].

3.  Federal'nyy zakon ot 23.11.2016 N 261-FZ «Ob energos-
berezhenii i povyshenii energeticheskoy effektivnosti i o vnesenii 
izmeneniy v otdel'nye zakonodatel'nye akty Rossiyskoy Federatsii» 
[Federal Law of 23.11.2016 N. 261-FL "On Energy Saving and 
Increasing Energy Efficiency and On Amending Certain Legislative 
Acts of the Russian Federation"].

4.  Postanovlenie Pravitel'stva RF ot 26.12.2016 «O predostav-
lenii kommunal'nykh uslug i soderzhanii obshchedomovogo imush-
chestva v MKD» [Decree of the Government of the Russian 
Federation dated December 26, 2016 “On the provision of public util-
ities and maintenance of common property in the MKD”].

5.  Natsional'nyy standart RF GOST R 53905-2010 
«Energosberezhenie. Terminy i opredeleniya» [The national stand-



международный научно-технический журналнедвижимость: экономика, управление

43

Экономика и менеджмент недвижимости

# 3 / 2018

ard of the Russian Federation GOST R 53905-2010 “Energy saving. 
Terms and Definitions"].

6.  Grabovyy P.G., Avilova I.P., Barinov V.N., Verstina N.G., 
Rykova M.A., Borisov A.N, Gryzlov V.S., Kirillova A.N., Kulakov 
K.Yu., Lukmanova I.G., Kolyazhnyy S.A., Kazarnovskiy V.A., 
Lukinov V.A., Ovsyannikova T.Yu., Trukhina N.I., Kostrikin P.N., 
Krygina A.M., Kurakova O.A., Manukhina L.A., Kisel' T.N. Serveying: 
organizatsiya, ekspertiza, upravlenie. Upravlencheskiy modul' v sis-
teme serveyinga [Survey: organization, expertise, management. 
Management module in servering system]. 2016, Vol. 3.

7.  Grabovyy P.G. Upravlenie gorodskim khozyaystvom i mod-
ernizatsiya zhilishchno-kommunal'noy infrastruktury [Urban man-
agement and modernization of housing and communal infrastruc-
ture]. Moscow, IIA «Prosvetitel'» Publ., 2015.

8.  Grabovyy P.G., Lukmanova I.G., Chernyshov L.N. 
Energosnabzhenie v zhilishchnoy i kommunal'noy sfere [Energy in 
the housing and utilities sector]. 2008.

9.  Grabovyy P.G., Lukmanova I.G., Chernyshov L.N., Trukhina 
N.I., Ivanova N.V., Filimonov S.L., Kirillova A.N., Semenov V.N., 
Grabovyy K.P., Kochegarov A.D., Kazakov V.V., Rutkauskas T.K., 
Novitskiy V.F., Smolina L.F., Samosudova N.V., Ashmarin G.V., 
Sheina S.G., Nefedov V.A., Volkova A.Yu. Planirovanie i kontrolling 
v zhilishchnoy sfere [Housing planning and controlling]. MGSU 
Publ., VGASU Publ., 2009.

10.  Grabovyy P. G. Serveying: organizatsiya, ekspertiza, uprav-
lenie: praktikum [Survey: organization, expertise, management: 
workshop]. Moscow, NIU MGSU Publ., 2016.

11.  Simionova Yu.F. ekonomika zhilishchno-kommunal'nogo 
khozyaystva [housing economy]. ITs «Mart» Publ., 2004.

12.  Ryakhovskaya A.N., Tagi-Zade F.G. Tarifnaya politika v zhil-

ishchnoy sfere [Tariff policy in the housing sector]. Zhilishchnoe i 
kommunal'noe khozyaystvo [Housing and utilities]. 2009

13.  Marakushin M.V., Tomilov A.L. Informatsionnaya sistema 
upravleniya zhilishchnym fondom [Housing Management Information 
System]. Sistemy upravleniya i informatsionnye tekhnologii. nauch-
no-tekhnicheskiy zhurnal [Management systems and information 
technology. scientific and technical journal]. 2007, no. 1.1 (27).

14.  Lukinov V.A., Pichugin I.L. Regional'naya model' ener-
gomenedzhmenta [Regional Energy Management Model]. 
Nedvizhimost': ekonomika, upravlenie [Real Estate: Economics, 
Management]. 2013, no. 1, pp. 73-77.
15.  Chernyshova L.N. Tsenoobrazovanie v zhilishchnoy i kommu-
nal'noy sfere [Pricing in the housing and utilities sector]. poligrafiche-
skiy tsentr Voronezhskogo universiteta Publ., 2009, p. 420.

16.  Aleksikova T.V. Razvitie metodiki ucheta zatrat v sfere uslug 
ZhKKh [Development of cost accounting in the housing and utilities 
services sector]. Molodoy uchenyy [Young scientist].

About the authors:

Lukinov Vitaly Alexandrovich – Doctor of  Economics Sciences, 
Professor, Professor of  Department of  Property Construction and 
Real Estate Management, Moscow State University of Civil Engi-
neering (National Research University) (MGSU), 26 Yaroslavskoe 
shosse, Moscow, 129337, Russian Federation, osun_kaf@mgsu.ru;

Malikova Irina Petrovna – Candidate of Economic Sciences, Gen-
eral Director of  Institute of  Housing and Utilities Management, 7 
1-st Parkovaya ulitsa, 105037, Moscow, Russian Federation, info@
institut-gkh.ru.

 Лия Павлова. Москва. Клуб завода Буревестник


