
ДОКЛАД

Влияние экономических моделей работы 
управляющих организаций на мотивацию 

к реализации задач Реформы ЖКХ

Дискуссия «Ценообразование в сфере управления и 
эксплуатации жилья: регулирование VS рынок»



Ключевые тезисы Реформы ЖКХ 
Как это было задумано и описано законодателями

1. Формирование конкурентного рынка оказания услуг по 
содержанию и ремонту общего имущества МКД

2. Собственники выбирают Совет 
дома и его Председателя, как 
представительный орган 
коллективного заказчика для 
переговоров с УК и приёмки 
работ с правом подписания 
актов - (ЖК РФ)



Ключевые тезисы Реформы ЖКХ 
как это было задумано и описано законодателями

4. Размер платы (не тариф) –
существенное условие договора. 
Согласовывается УК с 
коллективным заказчиком –
Собственниками МКД на ОСС -
(ЖК РФ)

3. УК обосновывает размер платы 
посредством разработки документа 
Перечень работ и услуг (ПРиУ) - (416 и 
491 ПП РФ). Документ формируется 
на основе технических характеристик 
дома, его состояния по ценам 
организации



Почему это так не работает?
Мнения

1. Слабый персонал (экономистов и продажников не было в ЖЭКах)  

2. Депрессивная отрасль

3. У нас не такие люди (народ не тот попался)

4. Ещё 100500 причин



Почему это так не работает?

На государственном уровне не проводится методическая поддержка 
реализации такой схемы. Отсутствуют необходимые методики:

Справочники с нормативами затрат для работ по 
обслуживанию отсутствуют. Исключение –
Санкт-Петербург. Но и там есть далеко не всё. 
А статус справочников теперь не однозначен.

Справочников для определения затрат для внеплановых 
работ (заявочный и аварийный ремонт) нет. Сделать их 
сложно, так как необходимо учитывать специфику 
расположения.



Почему это так не работает?
Нет реалистичных методик расчета

Справочники типовых дефектов 
отсутствуют

Справочники для планового 
ремонта не подходят

Как определять 
стоимость часа 
работы сотрудника, 
государство может 
говорить сколько 
угодно, но рынок 
труда сегодня 
говорит другое

Разрабатываемые 
частные 
справочники 
помогают 
«обосновать 
плату», но не 
помогают потом 
реализовать эти 
планы



Почему это так не работает?
Вывод

Государство предполагает и прямо указывает на то, 
что регулировать этот рынок оно не планирует, 
а рассчитывает, что мы сами разберемся как-то.



Почему это так не работает?
Главная причина

Зачем играть работать по 
этим правилам законам, 
если этого можно не 
делать и за это тебе 
ничего не будет!?



Сравнение мотивационных моделей

Классическая

Прибыль =
Начислено -

Себестоимость

Главный вопрос – когда происходит переход прав на денежные средства, 
полученные на счет УК?

Правильная

Прибыль =
Выполнено -

Себестоимость



Сравнение мотивационных моделей

Классическая

Прибыль =
Начислено -

Себестоимость

Все на рынке ведут себя так же, значит конкуренция качеством не имеет 
смысла, а значит правильная стратегия поведения – демпинг и борьба с 
конкурентами. Мотивация заниматься домами факультативна.

Деньги, полученные от жителей, – это деньги УК. 
Следовательно, чем меньше тратим средств, тем лучше 
для УК. Будем тратить по минимуму. 



Сравнение мотивационных моделей
Самый страшный секрет ЖКХ

Часть прибыли может быть направлена на инвестиции в дома для 
увеличения конкурентных преимуществ на рынке и минимизации рисков

Если выполнять правила, то всё работает!
Деньги, полученные от жителей, – это 
авансы за будущее выполнение работ. 

В ценообразование заложена себестоимость + 
норма прибыли, покрывающая интересы 
учредителей, риски деятельности организации.

Правильная

Прибыль =
Выполнено -

Себестоимость



Экономическая модель с правильной мотивацией

1. Организация генерирует стабильно 
небольшую прибыль, зависимую от 
количества освоенных средств. 

2. Деньги, не прошедшие через акты, 
остаются авансами, т.е. не 
генерируют прибыль.

3. Прибыль стабильна, а 
необоснованное завышение 
стоимости работ ухудшает 
конкурентное положение на рынке, 
не приводя к увеличению прибыли 
от управления.



Что такое прибыль и зачем она нужна

1. Компенсация рисков:
• Неплатежи (в т.ч. банкротства)
• Штрафы, возмещения ущерба
• Гарантийные обязательства по 

сбежавшим подрядчикам и т.д.

2. Средства на реализацию целей учредителей:
• Поручения учредителей
• Выплата дивидендов



Схема процесса взаимодействия

Разработка ПРиУ Согласование ОСС

Календарное 
планирование

Исполнение 
обязательств

Ежемесячная сдача 
работ (Акт)

Годовой отчет



Формирование Перечня работ и услуг (ПРиУ)

Типы обязательств:

1. Заказ работ по 
обслуживанию у подрядчиков
2. Абонентские работы –
затратный метод оценки



Формирование Перечня работ и услуг (ПРиУ)

Типы обязательств:

3. Хозспособ – расчет через себестоимость
4. Поддержание эксплуатационных 
характеристик – оценка необходимых затрат 
по результатам сезонных осмотров



Проблемы ценообразования и пути их решения

Обслуживание

Решается разработкой и 
совершенствованием собственных 
регламентов обслуживания с 
проведением хронометражей и 
разработкой расценок по их 
результатам.

При расчете принимаем ставки из 
штатного расписания организации.

Расценки практически отсутствуют, не содержат 
состава работ и описания их выполнения)



Проблемы ценообразования и пути их решения

Текущий ремонт

Решается применением:

• Стесненности
• Ресурсного метода 

учета материала для 
ценообразования

• Проведением 
хронометражей

Расценки для стройки предусматривают поточный 
метод выполнения и большие объёмы. 
Проблемы с оценкой стоимости материала.



3 ключевых вида контроля экономических показателей,
без которых УК - это надувной матрас, а не корабль в море

Вид контроля

Чтобы обеспечить плановую 
прибыль оказания каждой услуги 
через контроль плановой и 
фактической себестоимости

Объект контроля Зачем контролировать?

Чтобы понимать, сколько прибыли 
потеряно на погашение рисков 
неплатежей и насколько эффективна 
работа с неплательщиками

Чтобы понимать объём 
допустимых инвестиций в дом или 
недоосвоеных средств (авансов)

Процессный 
контроль

Процесс (услуга)

Оплата начисленного 
по ЛС

Контроль 
бюджетов МКД

Контроль 
оплаты

Исполнение бюджетов (фин. 
планов) МКД



Процессный контроль

Зачем 
контролировать

Чтобы обеспечить плановую 
прибыльность оказания каждой 
услуги через контроль плановой и 
фактической себестоимости

Где 
осуществляется

Аналитика по коэффициентам 
ценообразования (факт)

Что 
контролируем

Сравниваем плановые расходы по 
выполненным работам с 
фактическими из бух учета

Периодичность Поквартально

Нормальное 
состояние

Плановая себестоимость примерно 
равна той, что в бух учете

Если не 
нормальное 
состояние

Если плановая себестоимость меньше 
или заметно больше той, что в бух 
учете, то на следующий год 
корректируем ресурсы в процессе



Контроль оплаты

Зачем 
контролировать

Чтобы понимать, какая часть прибыли 
потеряна на погашение рисков 
неплатежей и насколько эффективна 
работа с неплательщиками

Где 
осуществляется

Аналитика по задолженности

Что 
контролируем

Смотрим начисления и оплаты  за весь 
срок управления домом

Периодичность Ежемесячно или поквартально

Нормальное 
состояние

Процент неплатежей должен быть 
меньше плановой прибыли с учетом 
штрафов и компенсации ущерба.

Если не 
нормальное 
состояние

Нужно активнее работать с 
неплатежами или повышать плановый 
процент прибыли. Например, в 
новостройке и старом жилье он может 
отличаться в несколько раз.



Контроль бюджетов МКД

Зачем 
контролировать

Чтобы понимать объём допустимых 
инвестиций в дом или недоосвоения
средств

Где 
осуществляется

Финансовый учет, перераспределение 
финансов

Что 
контролируем

Контролируем отклонение от 
финансового плана и корректируем 
текущие производственные планы

Периодичность Поквартально

Нормальное 
состояние

Остатки и инвестиции на конец года 
должны быть разумны с учетом инфляции
и рисков, по мнению управленца. Суммы 
обязательно фиксируются актами и 
годовым отчетом.

Если не 
нормальное 
состояние

Принимаем решение, требуется ли  
корректировка производственного плана
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