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ACCOUNTING IN THE MANAGEMENT COMPANIES OF HOUSING AND COMMUNAL
SERVICES

Автором розглянуто особливості здійснення обліку в керуючих компаніях сфери житловоBкомунальної галузі
на різних етапах формування інформаційних потоків. Розглянуто детально комп'ютеризовані програми з обліку всієї
необхідної інформації окремо по кожному будинку, що дозволяє постійно здійснювати моніторинг фактологічної,
фінансової та технічної інформації, прогнозування витрат майбутніх періодів, надходження платежів та погашення
богів. Також наголошено на важливості коректного ведення обліку особових рахунків з врахуванням наявних пільг
та субсидій. Автором наголошено, що з метою оптимізації таких програм, які на початковому етапі створювалися
виключно для ОСББ, було внесено відповідні корегування авторами програм для ефективного використання їх керуB
ючими компаніями. Акцентовано увагу на необхідності організовувати аналітичний облік доходів з врахування виду
наданої послуги та її складової.

The author considers the peculiarities of accounting in the management companies of the housing and communal
sector at different stages of information flow formation. The computerized programs for accounting of all the necessary
information separately for each house are considered, which allows monitoring factual, financial and technical
information, forecast of expenses of future periods, payments and repayment of debts. The importance of proper accounting
of personal accounts, taking into account available benefits and subsidies, was also emphasized. The author noted that
the organization and methodology of accounting in housing and communal services is largely due to the peculiarities of
this sector of the economy. Accordingly, enterprises providing housing and communal services have specific problems
of cost accounting ? the need to determine not only production, but also the full cost of services, settlements between
utilities. The author emphasized that in order to optimize these programs, which were originally created exclusively for
condominiums, the authors of the programs for effective use and the management companies made appropriate
adjustments. Special attention is paid to the need to organize analytical accounting of revenues, taking into account the
type of provided service and its component. In order to optimize the management costs, it is advisable to make an estimate
that allows one to keep track of expenses and make changes as needed. Management company, which has qualified
accounting, cannot have a negative financial result of its activities. At the same time, the possible causes of unprofitability
of the management companies are analyzed. The importance of accounting and controlling of the planning and execution
of major structural repairs is emphasized. The expediency of accounting for apartment buildings that are serviced on offB
balance sheet accounts stands out separately. The features of accounting are considered on condition that the management
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Завдяки функціонуванню сектору житлово�

комунального господарства здійснюється жит�
тєзабезпеченість населення та промисловості,
від чого залежить ефективність їх діяльності.
Розвиток житлово�комунальної сфери впливає
також і на життєдіяльність підприємств та ви�
конання ними виробничої програми.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Питання достовірного та своєчасного об�
ліково�аналітичного забезпечення прийняття
управлінських рішень у житлово�комунальних
організаціях вивчалися у працях Головчен�
ко О.О. [1], Лега Ю.Г. [2], Лєбєдєва М.І. [3], Мо�
настирської Т.Б. [4] та ін. Проте питання інфор�
маційно�аналітичного забезпечення в альтер�
нативних організаціях з обслуговування жит�
лового фонду, до яких можна віднести керу�
ючі компанії, потребують детального вивчен�
ня.

МЕТА СТАТТІ
Метою статті є аналіз підходів до ведення

бухгалтерського обліку в керуючих компаніях
житлово�комунального господарства.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

У Законі "Про житлово�комунальні послу�
ги" вперше в історії законодавства у сфері жит�
лово�комунального господарства визначено
такий вид житлово�комунальних послуг, як
послуги з управління будинком.

Практично в усіх країнах Європи управлін�
ня й утримання житла здійснюють приватні
житлові управлінські компанії. В нашій державі
тільки починає зароджуватись цей досвід. Його
мета — кваліфіковано здійснювати управління
житловим фондом для забезпечення його якіс�
ного утримання, обслуговування, поточного
ремонту, належного санітарного стану прибу�
динкових територій.

Суб'єктами обліку у сфері обслуговування
житла є прибуткові (керуюча компанія, служ�
ба єдиного замовника, приватні чи комунальні
ЖЕКи) та неприбуткові (ОСББ, КВК) органі�
зації, які визначають особливості бухгалтерсь�
кого обліку. Об'єктами обліку є господарські
засоби (активи), джерела їх утворення (паси�
ви: капітал та зобов'язання), господарські опе�
рації (витрати, доходи, результати), що визна�
чає логіку дослідження[3].

Постійний процес обліку, побудований на
єдиній основі в межах підприємства, призначе�
ний для надання менеджерам різних рівнів
інформації, необхідної для ефективного управ�
ління. Однією з функцій бухгалтерського об�
ліку є контроль, який полягає у забезпеченні
здійснення контролю за діяльністю підприєм�
ства для швидкого усунення виявлених відхи�
лень та помилок та подальшого вибору пра�
вильного напрямку його ведення. Ця функція
забезпечує моніторинг безпеки, доступності та
переміщення майна підприємств, правильності
та своєчасності розрахунків з державою та
іншими суб'єктами господарювання [5].

Здійснення обліку в керуючих компаніях
має грунтуватися на основоположних принци�
пах, визначених законодавством України. Про�
те застосування окремих принципів має свої
особливості, зокрема: безперервності діяль�
ності; автономності; принцип періодичності;
історичної (фактичної) собівартості; обачності;
нарахування та відповідності доходів і витрат;
послідовності; превалювання змісту над фор�
мою; єдиного грошового вимірника.

Враховуючи те, що облік в керуючих ком�
паніях є діяльністю з послідовним процесом пе�
реробки даних в інформацію, придатну для уп�
равління та прийняття рішень, використову�
ються різні методи в залежності від етапів фор�
мування інформаційних потоків: 1 етап — хро�
нологічне і постійне в часі систематичне спос�
тереження за об'єктами обліку — через доку�
ментування та інвентаризацію; 2 етап — вимі�
рювання величини господарських засобів та

Ключові слова: житлово;комунальне господарство, комунальні послуги, тарифи, витра;
ти, статті витрат, калькулювання вартості одиниці послуг.

Key words: housing and communal services, community facilities, tariffs, expenses, expense items,
cost accounting of unit of services.

company is an intermediary (agent) and provides only administrative services. Attention is drawn to the fact that, together
with the qualified accounting, the activities of the management company in the housing and communal sector will have
a dynamically increasing income and high efficiency of the activity as a whole.
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джерел їх формування, господарських про�
цесів та їх результатів — через оцінку і кальку�
лювання в єдиний грошовий вимірник; 3 етап —
реєстрація та класифікація даних про зміни
об'єктів обліку з метою їх систематизації за
видами через подвійне їх відображення на ра�
хунках бухгалтерського обліку; 4 етап — уза�
гальнення інформації з метою складання бух�
галтерського балансу та іншої звітності [2].

Систематизації та впорядкуванню системи
обліку діяльності керуючих компаній сприяти�
ме формування бази даних "Будинок", що міти�
тиме таку інформацію: характеристика будин�
ку (кількість квартир, площа, стан інженерно�
го обладнання, зношеність будинку, архів за�
писів з камер спостереження за окремими об�
'єктами будинку), мешканці (ПІБ, дата народ�
ження, місце роботи, зареєстровані, фактично
проживаючі, соціальний статус, наявність
пільг), фінансові показники (рівень платежів за
квартирами,послугами, наявність заборговано�
стей, розрахунки з постачальниками послуг),
постачальники послуг(найменування, юридич�
на адреса, стан договірної бази), організацій�
но�правова база (склад правління, статут, роз�
порядчі документи, наймані працівники). Вико�
ристання запропонованої бази даних дозво�
лить здійснювати моніторинг поточного стану
будинку та прибудинкової території в розрізі
фактологічної, фінансової та технічної інфор�
мації, прогнозування витрат майбутніх пері�
одів, надходження платежів та погашення
боргів. База даних "Будинок" може стати діє�
вим інструментом антикризового управління,
дозволяючи своєчасно виявляти індикатор кри�
тичної ситуації та запобігати виникненню кри�
зових ситуацій [4].

Особливу увагу під час вибору програмно�
го забезпечення для підприємств ЖКГ приділя�
ють можливості коректно вести облік особо�
вих рахунків з урахуванням пільг, субсидій,
можливостей сповіщення споживачів послуг,
звітність та друковані форми довідок, вести
нарахування послуг з урахуванням власної спе�
цифіки. Щоб програма була максимально про�
стою в опануванні та зі швидким стартом. При�
кладна програма Облік SaaS (Конфігурація
ЖКГ) є повнофункціональної версією для ве�
дення обліку і складання звітності для житло�
во�експлуатаційних і керуючих компаній та
максимально відповідає усім зазначеним вище,
вимогам.

Користувачі мають повний контроль над
особовим рахунком. Будь�які операції в кар�
точці особового рахунку. Внесення готівки до
каси можливо з використанням фіскального

реєстратора, за допомогою документа "чек
ккм". Якщо потрібно скласти договір реструк�
туризації боргу, то це також можливо. Систе�
ма може розрахувати суму щомісячного пла�
тежу та виводити її в квитанціях.

Аналітичний облік доходів, витрат повинен
бути організований за видами послуг і їх скла�
дових. Відсутність такого обліку не дозволяє
здійснювати контроль за фінансово�госпо�
дарською діяльністю керуючої організації. Бе�
ручи до уваги той факт, що платежі населення
розмежовуються за видами житлово�кому�
нальних послуг, а також, що подальше забез�
печення такими послугами залежить від своє�
часності платежів ресурсопостачальних орга�
нізацій, підрядників, у керуючій компанії пови�
нен бути затверджений бюджет, що розкриває
формування доходів і витрат, а також засто�
совуватися відповідні засоби контролю за його
виконанням. По видатках на управління пови�
нен бути складений кошторис витрат у межах
затвердженого доходу (тобто затвердженого
власником розміру плати в договорі управлін�
ня). Має місце певний взаємозв'язок між дани�
ми аналітичного обліку доходів, витрат, кош�
торису і бюджету. У разі відступу від бюджету
потрібно вживати належні заходи.

Таким чином, керуюча компанія, будучи
комерційною організацією, за умови дотриман�
ня нормативних правових актів не може мати
негативний фінансовий результат у частині
продажів. На перший погляд, збиток керуючої
компанії може мати місце з наступних причин.
По�перше, перевищення витрат на адміністра�
тивно�адміністративний апарат розміру плати
за управління багатоквартирним будинком за�
твердженого в договорі управління з власни�
ками приміщень. По�друге, перевищення фак�
тичних витрат на поточний ремонт, розміру
плати за нього.

У разі більш глибокого вивчення специфіки
діяльності керуючих компаній і її впливу на
облік і формування показників в бухгал�
терській звітності необхідно розглянути питан�
ня, що стосуються формування плати, в тому
числі плати за управління житловим фондом.
Доходи керуючої організації, а також розра�
хунки з власниками приміщень здебільшого
формуються на основі тарифів. Виняток стано�
вить плата в частині капітального ремонту та
послуг на управління. Розмір плати на капіталь�
ний ремонт затверджується рішенням влас�
ників приміщень, що оформляється відповід�
ним протоколом, водночас повинні мати місце
кошторис видатків, перелік об'єктів, робіт, тер�
міни їх проведення. У керуючій компанії пови�
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нен бути затверджений титул на перегляд і по�
точний ремонт. У разі, коли укладено договір
соціального найму, фінансування таких витрат
здійснює власник житлового фонду.

Аналізуючи склад житлової послуги, мож�
на виділити особливість відносин, що виника�
ють у частині плати на капітальний ремонт. Він
проводиться з певною періодичністю (більше
одного року), отже, повинен бути організова�
ний облік накопичення коштів, тобто їх резер�
вування, для фінансування робіт у майбутньо�
му, а також забезпечено цільове використання
коштів, з наданням відповідного звіту власни�
кам приміщень.

Необхідність окремого обліку таких коштів
обумовлена такими факторами як свобода ви�
бору керуючої компанії, форми управління. У
разі виходу з управління керуючої компанії,
остання зобов'язана передати технічну, іншу
документацію відповідному наступнику, а та�
кож накопичену суму з капітального ремонту,
зобов'язання виконання, якого ще не настали,
проте збір платежів здійснювався. В зв'язку з
такою особливістю виникає питання про те,я�
ким чином слід враховувати кошти капітально�
го ремонту. Зауважимо, що відсутність обліку
накопичення засобів для проведення капіталь�
ного ремонту призводить до необгрунтовано�
го формування фінансового результату (при�
бутку або збитку) керуючої компанії з таких
причин. Капітальний ремонт проводиться з пев�
ною періодичністю, в межах накопичених
коштів протягом тривалого періоду(більше
року). Водночас плата за житлову і комуналь�
ну послуги включає плату з капітального ре�
монту, і, як правило, формує її доходи, витра�
ти, що визначаються на основі актів, в тому
числі по виконаним ремонтним роботам. Має
місце ситуація, коли доходи приймаються до
обліку рівномірно, а витрати в частині капіталь�
ного ремонту — тільки за фактом їх виконан�
ня, відповідно до графіка його проведення.

За будь�якої організації обліку коштів на ка�
пітальний ремонт керуюча компанія не може
мати ні прибутку, ані збитку в частині житлової
послуги, за винятком плати за управління, а та�
кож тієї послуги, яку вона виконує власними
силами, без залучення підрядних організацій.

Керуюча копання повинна вести облік ба�
гатоквартирних будинків, що знаходяться на її
обслуговуванні, на позабалансових рахунках.
Ця інформація характеризує масштаб її діяль�
ності, а також може бути використана для за�
стосування відповідних засобів контролю.

Послуги з водопостачання, водовідведення,
газу та електричної енергії надаються протя�

гом усього календарного року, за винятком
аварійних ситуацій, проведення планово�попе�
реджувальних ремонтних робіт. За цей період
проводиться перерахунок. Однак послуга з
теплової енергії на опалення надається тільки
в опалювальний сезон, отже, і плата за таку
послугу повинна стягуватися в цей же період.
Така умова дотримуватиметься, якщо при�
міщення обладнані приладами обліку.

На сьогодні не всі приміщення житлового,
нежитлового фонду обладнані приладами інди�
відуального або загального (квартирного) об�
ліку холодної води, гарячої води, стічних по�
бутових вод, газу та електричної енергії, а та�
кож теплової енергії на опалення. У зв'язку з
цим більшість власників приміщень здійснюють
плату за комунальні послуги виходячи з нор�
мативів споживання. Для рівномірного її вне�
сення платіж визначається, виходячи з серед�
ньомісячної кількості споживання теплової
енергії на опалення, і включається в платіжні
документи, що надаються власникам при�
міщень.

Далі розглянемо особливості обліку за умо�
ви, що керуюча компанія є посередником (аген�
том), а також не надає житлові послуги влас�
ними силами, за винятком послуги управління.
В цьому випадку платежі, що надходять у ра�
хунок оплати житлової та комунальної послуг,
підлягають відображенню на рахунках обліку
розрахунків, за винятком плати за управління,
яка є доходом керуючої компанії. Витрати на
утримання її адміністративно�управлінського
апарату будуть формувати витрати, які повинні
здійснюватися на основі затвердженого кош�
торису, в межах доходів керуючої компанії.
Зіставленням доходів і витрат визначається
фінансовий результат.

З огляду на особливість діяльності керую�
чої компанії, негативний фінансовий результат
не може мати місце. Негативний фінансовий
результат свідчить про недотримання кошто�
рису витрат, нецільове використання коштів.
Облік розрахунків по житлової та комуналь�
ної послуг повинен бути організований за ви�
дами послуг власникам приміщень, ресурсопо�
стачальним організаціям,підрядникам. Для цих
цілей повинен бути визначений бухгалтерський
рахунок, з використанням якого можна орга�
нізувати облік за видами послуг, багатоквар�
тирним домівках.

ВИСНОВКИ
Організація і методика бухгалтерського

обліку в ЖКГ значною мірою обумовлена особ�
ливостями цієї галузі економіки. На підприєм�
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ствах, які надають житлово�комунальні послу�
ги, мають місце специфічні проблеми обліку
витрат — необхідність визначення не лише ви�
робничої, а й повної собівартості послуг, взає�
морозрахунками між підприємствами ЖКГ. У
зв'язку з цим, у подальшому варто звернути
увагу на оптимізацію процесу обліку в керую�
чих компаніях в сфері ЖКГ.
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