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ABSTRACT

CONDOMINIUM,	 CASH	 FLOW,	 EFFICIENCY,	 EFFI-
CIENCY	ASSESSMENT,	SEASONALITY,	SOLVENCY

The	article	describes	the	approbation	of	the	devel-
oped	methodology	of	 assessment	 of	 the	 efficiency	 of	
cash	 flows	 in	 the	 condominiums.	The	 aim	 of	 the	 re-
search	 is	 to	 develop	 a	 theoretical	 and	methodologi-
cal	framework	for	assessment	of	the	efficiency	of	cash	
flows	 in	 the	 condominiums	 in	 view	 of	 specificity	 of	
these	 organizations.	 The	 proposed	 method	 provides	
a	more	 complete	 assessment	 of	 the	 efficiency	 of	 the	
use	of	cash	flows	in	condominiums	based	on	identified	
characteristics	of	their	functioning.

Approbation	of	the	methodology	of	assessment	of	
the	effectiveness	of	cash	flows	condominiums	showed	
that	 the	 designed	 indicators	 can	 not	 only	 determine	
the	 solvency	 of	 condominiums	 in	 the	 analyzed	 pe-
riod,	 but	 also	 to	 analyze,	 due	 to	which	 factors	 these	
results	were	 obtained.	 In	 addition	 to	 this,	 technique	
allows	you	to	plan	solvency	of	 the	condominiums	on	
cash	flows,	taking	into	account	the	seasonality	factor	
of	individual	inflows	/	outflows.	This	makes	it	possible	
to	predict	the	balance	and	synchronization	of	inflows	
and	outflows	by	cash	volume	and	time	for	the	current	
and	future	solvency	of	the	enterprise.

РЕфЕРАТ

ТОВАРИЩЕСТВО	 СОБСТВЕННИКОВ,	 ДЕНЕЖ-
НЫЕ	 ПОТОКИ,	 ПЛАТЕЖЕСПОСОБНОСТЬ	 ТОВАРИ-
ЩЕСТВ	 СОБСТВЕННИКОВ	 ПО	 ДЕНЕЖНЫМ	 ПО-
ТОКАМ,	 ОЦЕНКА	 ЭФФЕКТИВНОСТИ	 ДЕНЕЖНЫХ	
ПОТОКОВ,	СЕЗОННОСТЬ

В	 статье	 предложена	 авторская	 методи-
ка	 оценки	 эффективности	 денежных	 потоков	
в	 товариществах	 собственников.	 Предложен	
комплексный	 подход	 к	 определению	 и	 оценке	 эф-
фективности	 денежных	 потоков	 товариществ	
собственников	с	учетом	специфики	данных	орга-
низаций,	 в	 рамках	 которого	 раскрыты	 понятия	
«денежные	 потоки	 товариществ	 собственни-
ков»,	 «эффективность	 денежных	 потоков	 то-
вариществ	 собственников»	 и	 «показатели	 эф-
фективности	 денежных	 потоков	 товариществ	
собственников».	 Построена	 схема	 движения	 де-
нежных	потоков	и	участников	денежного	обраще-
ния	товариществ	собственников.

Предлагаемая	методика	позволяет	дать	более	
полную	оценку	эффективности	использования	де-
нежных	потоков	в	товариществах	собственников	
с	учетом	выявленных	особенностей	их	функциони-
рования,	 оказывающих	 влияние	 на	 формирование	
денежных	 потоков.	 Апробация	 методики	 оценки	
эффективности	 денежных	 потоков	 ТС	 показала,	
что	 разработанные	 показатели	 позволяют	 не	
только	определить	платежеспособность	ТС	в	ана-
лизируемом	 периоде,	 но	 и	 проанализировать,	 за	
счет	чего	были	получены	данные	результаты.	По-
мимо	 этого	 методика	 позволяет	 осуществлять	
планирование	платежеспособности	товариществ	
собственников	 по	 денежным	 потокам	 с	 учетом	
фактора	 сезонности	 отдельных	 притоков/от-
токов	денежных	средств,	что	позволит	спрогно-
зировать	 сбалансированность	 и	 синхронизацию	
притока	и	оттока	денежных	средств	по	объему	и	
времени	для	обеспечения	текущей	и	перспектив-
ной	платежеспособности	предприятия.
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМЫ
В соответствии с новой редакцией Жилищ-

ного кодекса Республики Беларусь от 29 августа 
2012 г. № 2/1980 граждане имеют возможность 
выбора способа управления частным жилищ-
ным фондом через создание товарищества 
собственников (далее – ТС) [3]. Генерируемые в 
товариществах собственников денежные потоки 
привлекают повышенное внимание различных 
пользователей с позиций возможностей обеспе-
чивать приток денежных средств в объеме, необ-
ходимом для покрытия денежных затрат [9].

Раскрытие сущности оценки эффективности 
денежных потоков в товариществах собствен-
ников требует учета всех факторов, которые 
обусловливают их объемы в данной сфере дея-
тельности, обладающей повышенным потенци-
алом социальной напряженности. Особенность 
заключается в том, что объектом управления то-
варищества собственников являются денежные 
средства плательщиков коммунальных услуг. 
Отсюда вытекает необходимость максимально 
разносторонней комплексной оценки денеж-
ных потоков в товариществах собственников. 
Социально-экономическая значимость сферы 
жилищно-коммунального хозяйства в эконо-
мике страны наряду с недостаточной степенью 
изученности особенностей функционирования 
товариществ собственников и оценки эффектив-
ности их денежных потоков определили выбор 
темы исследования. 

Совершенствование методик оценки эффек-
тивности денежных потоков создаст предпосыл-
ки повышения эффективности хозяйственной 
деятельности и улучшения экономического 
состояния данных организаций. В макроэконо-
мическом аспекте это окажет положительное 
влияние на экономическое развитие страны в 
целом, так как положение дел в данной сфере во 
многом определяет качество трудовых ресурсов 
и уровень жизни населения. 

Проблемой оценки эффективности денежных 
потоков занимались такие экономисты, как Ко-
валев В. В., Бланк И. А., Акулич В. В, Селезнева  
Н. Н., Балащенко В. ф., Савицкая Г. В., Бочаров 
В. В., Лапуста М. Г., Мазурина Т. Ю, Скамай Л. Г., 
Мазур У. У., Левкович А. О. и др. Проблемы опре-
деления, оценки и анализа денежных потоков 
рассматриваются в работах таких зарубежных 

авторов, как Е. Бригхем, Дж. ф.  Маршалл,  В. К. 
Бансал, Ж. Ришар,  Дж.  К.  Ван  Хорн, Т. Райса и 
Б. Койли, Р. Брейли, С. Майерс, Т. Коупленд, Т. Кол-
лер и Дж. Муррин. и др. Однако при всем много-
образии научных разработок в области оценки 
эффективности денежных потоков до сих пор 
отсутствуют общепринятые стандарты в терми-
нологии, многие вопросы методического харак-
тера нуждаются в уточнении и корректировке. 
До сих пор не разработана единая система по-
казателей, позволяющая оценить эффективность 
управления денежными потоками исходя из спе-
цифики деятельности организации (в частности, 
в товариществах собственников). Отметим, что в 
экономической литературе не встречается работ, 
посвященных оценке эффективности денежных 
потоков в товариществах собственников, что 
еще раз доказывает актуальность выбранной 
темы исследования.

В связи с вышеизложенным сформулирова-
на цель настоящей статьи: разработка теорети-
ческих и методических основ оценки эффек-
тивности денежных потоков в товариществах 
собственников с учетом специфики данных ор-
ганизаций.

МЕТОДИКА ОЦЕНКИ ЭффЕКТИВНОСТИ 
ДЕНЕЖНЫХ ПОТОКОВ В ТОВАРИЩЕСТВАХ 
СОБСТВЕННИКОВ

В соответствии с новой редакцией Жилищно-
го кодекса РБ (вступил в силу 2 марта 2013 года), 
товарищество собственников (далее – ТС) – ор-
ганизация, создаваемая собственниками жилых 
и (или) нежилых помещений в целях сохране-
ния и содержания общего имущества, владения 
и пользования им, и в иных целях, предусмот-
ренных жилищным кодексом и уставом ТС [3].  В 
Программе развития жилищно-коммунального 
хозяйства Республики Беларусь до 2015 года 
отмечено, что самоуправление общим имуще-
ством совместного домовладения в существую-
щем жилищном фонде не получило достаточно-
го развития и поддержки у населения, хотя в 
правовом отношении созданы все предпосылки. 
Так, на долю ТС приходится около  6 % техниче-
ского обслуживания жилищного фонда в целом 
по республике [9]. 

Авторами представлена схема движения де-
нежных потоков и участников денежного об-
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ращения товариществ собственников (рисунок 
1), в соответствии с которой участниками де-
нежного обращения товариществ собственни-
ков являются: непосредственно товарищество 
собственников, потребители жилищно-ком-
мунальных услуг (собственники, наниматели и 
арендаторы жилых помещений), поставщики 
коммунальных услуг, республиканский либо 
местный бюджеты. 

Представленный подход положен в основу 
разработки методики оценки эффективности 
денежных потоков товариществ собственников. 
Для обеспечения комплексного подхода к оцен-
ке эффективности денежных потоков с учетом 
специфики их формирования в ТС уточнены 
понятия «денежные потоки товариществ соб-
ственников», «эффективность денежных пото-
ков товариществ собственников» и «показатели 
эффективности денежных потоков товариществ 
собственников».  

Денежные потоки товариществ собственни-
ков представляют собой непрерывный процесс 
движения денежных средств в форме их поступ-
ления (притоков) и расходования (оттоков) меж-

Рисунок	 1	 –	 Схема	 движения	 денежных	 потоков	 и	 участников	 денежного	 обращения	 товариществ	
собственников	

Источник:	составлено	автором.

1	–	оплата	жилищно-коммунальных	услуг	потребителями	за	каждый	истекший	месяц	в	срок,		установленный	законодательством;	
2	–	перечисление	ТС	полученных	от	населения	денежных	средств	поставщикам	коммунальных	услуг;
3	–	оплата	расходов	по	техническому	обслуживанию	ТС	(расходы	на	оплату	труда,	приобретение	материалов		и	прочее);
4	–	выделение	субсидий	 	из	бюджетов	базового	территориального	уровня	либо	бюджета	г.	Минска	в	пределах	установленных	
нормативов;
5	–	уплата	товариществом	собственников	установленных	налогов.

ду участниками денежного обращения ТС. 
Под эффективностью денежных потоков това-

риществ собственников предлагается понимать 
платежеспособность товарищества собственни-
ков и сбалансированность притоков и оттоков 
между участниками денежного обращения ТС. 

Под показателями эффективности денежных 
потоков товариществ собственников предла-

гается понимать совокупность абсолютных и 
относительных показателей, характеризующих 
достижение основной цели его деятельности 
и позволяющих определить текущую платеже-
способность и сбалансированность притоков и 
оттоков между участниками денежного обраще-
ния ТС.

Проведенный анализ теоретических аспектов 
оценки эффективности денежных потоков орга-
низации показал, что авторы всех рассматри-
ваемых методик [1, 2, 4, 5, 10] в качестве одной 
из основных целей анализа денежных потоков 
определяют выявление уровня достаточности 
формирования денежных средств, эффективно-
сти их использования, а также сбалансированно-
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сти притоков и оттоков предприятия по объему и 
во времени. В процессе анализа рассматривает-
ся динамика объема и структуры формирования 
денежных потоков предприятия, определяется 
сбалансированность данных потоков, а также 
равномерность их формирования по отдельным 
интервалам рассматриваемого периода време-
ни. Анализ может быть дополнен коэффициент-
ным анализом эффективности использования 
денежных потоков на предприятии, факторным  
анализом  чистого  денежного  потока.

Рассмотрение существующих методик оцен-
ки эффективности денежных потоков организа-
ций позволило выявить как положительные, так 
и отрицательные моменты. К отрицательным мо-
ментам можно отнести:

• существующие методики предполагают об-
щий подход к оценке эффективности денежных 
потоков организации без учета отраслевых осо-
бенностей;

• в экономической литературе не встречает-
ся работ, посвященных оценке эффективности 
денежных потоков в товариществах собственни-
ков;

• изученные методы определения сбалан-
сированности денежных потоков организаций 
практически не учитывают влияния на сбаланси-
рованность денежных потоков организаций раз-
личных сфер деятельности фактора сезонности 
платежей – методики Бланка И. А., Савицкой Г. В., 
Ковалева В. В., Акулич В. В.;

• авторы всех рассматриваемых методик 
выделяют схожие этапы анализа, однако наибо-
лее полно все этапы представлены в методике 
отечественного экономиста Акулич В. В., поэтому 
именно она была использована в качестве ба-
зовой.

На ее основе была разработана методика 
оценки эффективности денежных потоков в 
товариществах собственников, учитывающая 
выявленные недостатки рассмотренных мето-
дик, а также с учетом выявленных особенностей 
финансово-хозяйственной деятельности това-
риществ собственников, оказывающих влияние 
на формирование денежных потоков. В основу 
методики положена построенная схема движе-
ния денежных потоков и участников денежного 
обращения ТС. Авторский подход к оценке эф-
фективности денежных потоков товариществ 

собственников заключается в дополнении базо-
вой методики (методика Акулич В. В.) [1] такими 
направлениями анализа эффективности денеж-
ных потоков, как анализ сезонности формирова-
ния денежных потоков и анализ платежеспособ-
ности товариществ собственников по денежным 
потокам. 

Предлагаемая методика оценки эффектив-
ности денежных потоков в товариществах соб-
ственников содержит следующие основные эта-
пы оценки:

1. Анализ динамики, структуры и сбалансиро-
ванности денежных потоков. Рассматривается 
динамика объема формирования положитель-
ного и отрицательного денежного потока орга-
низации, а также их структура в разрезе отдель-
ных источников / направлений расходования 
денежных средств. Рассматривается сбаланси-
рованность положительного и отрицательного 
денежных потоков по общему объему, изучается 
динамика показателя чистого денежного потока.

2. Определение влияния фактора сезонности 
на формирование денежных потоков товари-
ществ собственников на основе моделирования 
сезонной волны.

3. Анализ платежеспособности товариществ 
собственников по денежным потокам с учетом 
особенностей финансово-хозяйственной дея-
тельности товариществ собственников.

Первый этап предлагаемой методики об-
щеизвестен и аналогичен рассмотренным при 
исследовании методикам: проведение гори-
зонтального и  вертикального  анализа  чистого  
денежного потока, анализ сбалансированности 
положительного и отрицательного денежных по-
токов. Остальные этапы разработаны на основа-
нии анализируемых методик, но с учетом выяв-
ленных недостатков, а также с учетом отраслевых 
особенностей формирования денежных потоков 
на примере товариществ собственников. 

Второй этап позволяет определить влияние 
фактора сезонности на формирование денеж-
ных потоков товариществ собственников на 
основе моделирования сезонной волны

В ходе исследования был отмечен сезонный 
характер некоторых коммунальных услуг (газо-, 
электро- и теплоснабжение), которые предостав-
ляются специализированными организациями, 
однако оказывают влияние на объем и сбалан-
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сированность денежных потоков товариществ 
собственников. Данный фактор способствует 
неравномерности распределения поступлений 
и выплат денежных средств внутри анализиру-
емого периода. Значительное внимание в про-
цессе анализа денежных потоков должно быть 
уделено анализу равномерности распределения 
объемов притока и оттока денежных средств по 
отдельным временным промежуткам при про-
ведении анализа денежных потоков в организа-
циях, подверженных сезонным колебаниям. Это 
позволит выявить характер колебаний абсолют-
ных и относительных величин под воздействи-
ем различных факторов, в частности сезонности 
деятельности, разработать предложения по сгла-
живанию возникающих колебаний.

Для учета указанного фактора предложим 
определение влияния фактора сезонности на 
формирование денежных потоков товариществ 
собственников на основе моделирования сезон-
ной волны. Для наиболее эффективного способа 
выявления основной тенденции сезонной волны 
воспользуемся аналитическим выравниванием 
исследуемого ряда динамики с применением 
индексов сезонности. Метод построения «сезон-
ной волны» заключается в расчете специальных 
показателей, которые называются индексами 
сезонности  денежных потоков. Совокупность 
индексов сезонности отражают сезонную волну. 
Для выявления устойчивой сезонной волны, на 
которой не отражаются случайные условия од-
ного года, индексы сезонности денежных пото-
ков рассчитываются за период не менее чем 3 
года,  распределенный по месяцам или кварта-
лам. Расчет индексов сезонности денежных по-
токов выполняют двумя методами в зависимости 
от характера динамики.

1. Если тренд неявно выражен, то есть годо-
вой уровень явления из года в год остается от-
носительно неизменным, то индексы сезонности 
денежных потоков рассчитываются методом по-
стоянной средней. Индексы сезонности денеж-
ных потоков рассчитываются в такой последо-
вательности: 1) рассчитываются средние уровни 
для каждого одноименного периода по данным 
за все годы наблюдения; 2) определяется общая 
средняя y за весь период наблюдения; 3) вычис-
ляется индекс сезонности денежных потоков как 
отношение средней из фактических уровней од-

ноименных периодов (месяцев или кварталов) к 
среднему уровню ряда за исследуемый период. 

2. Если тренд явно выражен, то для исчисления 
индексов сезонности денежных потоков исполь-
зуется метод переменной средней. Совокупность 
средних индексов сезонности денежных пото-
ков одноименных периодов составляет модель 
сезонной волны.  Если при построении модели 
сезонной волны случайные колебания гасятся 
полностью, то сумма средних индексов сезонно-
сти одноименных периодов = 1200 %, если уров-
ни брались за месяц, и 400 %, если уровни были 
квартальными. Если это условие не выполняется, 
то проводится корректировка модели. 

Предложенный метод определения влияния 
фактора сезонности на формирование денеж-
ных потоков товариществ собственников на 
основе моделирования сезонной волны учиты-
вает влияние на сбалансированность денежных 
потоков данных организаций такого внешнего 
фактора, как сезонность платежей. Это позво-
лит выявить характер колебаний абсолютных 
и относительных величин под воздействием 
сезонности деятельности, а также разработать 
предложения по сглаживанию возникающих ко-
лебаний.

Также полученные индексы сезонности де-
нежных потоков учитываются в дальнейшем 
при планировании платежеспособности товари-
ществ собственников. При этом прогноз строит-
ся с учетом корректировок тренда и сезонности, 
которые отображаются в форме индексов, что 
позволяет достичь высокой точности прогноза.

На третьем этапе проводится анализ плате-
жеспособности товариществ собственников по 
денежным потокам с учетом выявленных осо-
бенностей финансово-хозяйственной деятель-
ности товариществ собственников

Анализ существующих методик оценки эф-
фективности денежных потоков показал, что 
рассмотренные методики предполагают общий 
подход к оценке эффективности денежных по-
токов организации без учета отраслевых осо-
бенностей. При этом в ходе исследования был 
выявлен ряд факторов, оказывающих значитель-
ное влияние на формирование  потоков денеж-
ных средств товариществ собственников [6]. 

Поэтому считаем целесообразным включить 
отдельным направлением анализа эффективно-
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сти денежных потоков анализ платежеспособ-
ности товариществ собственников по денежным 
потокам с учетом выявленных особенностей 
финансово-хозяйственной деятельности това-
риществ собственников. Авторами разработаны 
показатели платежеспособности товариществ 
собственников с учетом выявленных факторов,  
оказывающих влияние на формирование де-
нежных потоков данных организаций, при этом 
показатели сгруппированы в четыре блока по 
участникам денежного обращения товарище-
ства собственников. Предложенные показатели 
учитывают эффективность денежных потоков 
товариществ собственников с точки зрения 
каждого из названных участников. В таблице 1 
представлены формулы расчета разработанных 
показателей эффективности денежных потоков 
товариществ собственников.

Товарищество собственников можно считать 
платежеспособным по денежным потокам в 
анализируемом периоде в том случае, если все 
налоги и прочие обязательные платежи в бюд-
жет, платежи поставщикам коммунальных услуг, 
расходы по оплате труда персонала и прочие 
платежи, выплачиваемые в течение года, были 
обеспечены денежными средствами (а именно, 
платежами потребителей жилищно-коммуналь-
ных услуг, поступлениями по инвестиционной 
деятельности в форме аренды, бюджетными 
ассигнованиями) с учетом остатка денежных 
средств на начало периода. 

Тогда обобщающий коэффициент платеже-
способности товариществ собственников по де-
нежным потокам можно определить по формуле  
 

где                                                                —
коэффициент покрытия отрицательного денеж-
ного потока за счет остатка денежных средств 
на начало периода, платежей потребителей 
жилищно-коммунальных услуг, поступлений по 
инвестиционной деятельности в форме аренды, 
бюджетных ассигнований и прочих поступлений 
соответственно;

                                                          – доля платежей, 
связанных с оплатой труда, платежей поставщи-

,                           (1)

кам коммунальных услуг, уплаченных налогов и 
иных обязательных платежей в бюджет и прочих 
платежей в структуре отрицательного денежного 
потока соответственно.

Значение коэффициента платежеспособно-
сти товарищества собственников по денежным 
потокам позволяет нам судить о том, в какой сте-
пени все налоги, платежи поставщикам комму-
нальных услуг, расходы по оплате труда персона-
ла и прочие платежи, выплачиваемые в течение 
года, были обеспечены денежными средствами 
(таблица 2). 

Нормативное значение коэффициента плате-
жеспособности ТС по денежным потокам равно 
1. Если рассчитанный коэффициент имеет значе-
ние меньше нормативного, значит товарищество 
собственников не имеет достаточно денежных 
средств для покрытия расходов по оплате труда 
персонала, своевременного расчета с бюджетом 
и поставщиками коммунальных услуг. Если рас-
считанный коэффициент имеет значение больше 
нормативного, значит необходимо проанализи-
ровать эффективность использования излишка 
денежных средств (своевременно ли осуще-
ствлялись перечисления денежных средств на 
депозитный счет). 

При этом в работе было отмечено, что фак-
тор сезонности оказывает наиболее сильное 
воздействие на денежные потоки в форме 
поступления платежей потребителей жилищ-
но-коммунальных услуг и платежей поставщи-
кам коммунальных услуг по причине того, что 
сезонным колебаниям подвержены некоторые 
коммунальные услуги (газо-, электро- и тепло-

снабжение), которые предоставляются специа-
лизированными организациями, однако оказы-
вают влияние на объем и сбалансированность 
денежных потоков товариществ собственников. 
Кроме того, отмечено неравномерное поступ-
ление бюджетных ассигнований в течение года, 
что объясняется несвоевременным выходом за-
конодательных актов, а также долгим периодом 
времени от момента подачи расчета требуемого 
объема финансирования за каждый месяц то-
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Участник Показатель Формула расчета

то
ва

ри
щ

ес
тв

о 
со

бс
тв

ен
ни

ко
в

Коэффициент самофинансирования товарищества 
собственников

 

Доля остатка денежных средств на начало периода в 
формировании положительного денежного потока

 

Коэффициент покрытия отрицательного денежного 
потока за счет остатка денежных средств на начало 

периода 

 

Доля платежей, связанных с оплатой труда, в структуре 
отрицательного денежного потока

 

Доля перечисленных денежных средств на депозит в 
структуре отрицательного денежного потока

 

Доля поступивших процентов по депозиту в структуре 
положительного денежного потока

 

Коэффициент покрытия отрицательного денежного 
потока за счет прочих поступлений 

 

Доля прочих платежей в структуре отрицательного 
денежного потока

 

по
тр
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ит

ел
и 

ж
ил

ищ
но

-к
ом

м
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ал
ьн

ы
х 
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лу

г (
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тв

ен
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, н
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им
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ел

и 
и 

ар
ен

да
то

ры
 ж

ил
ы

х 
по

м
ещ

ен
ий

)

Уровень участия платежей потребителей ЖКУ в фор-
мировании положительного денежного потока

 

Коэффициент покрытия отрицательного денежного 
потока за счет платежей потребителей  ЖКУ

 

Уровень участия поступлений по инвестиционной де-
ятельности в форме аренды в формировании положи-

тельного денежного потока

 

Коэффициент покрытия отрицательного денежного по-
тока за счет поступлений по инвестиционной деятель-

ности в форме аренды

 

Доля оплаченных потребителями пеней за несвоевре-
менную оплату ЖКУ в общей сумме оплаты за комму-

нальные услуги

 

ре
сп

уб
ли

ка
нс

ки
й 

и 
 

м
ес

тн
ы

е 
бю

дж
ет

ы

Уровень участия бюджетных ассигнований в формиро-
вании положительного денежного потока

 ,

Коэффициент покрытия отрицательного денежного 
потока за счет бюджетных ассигнований

 

Доля оплаченных пеней, штрафов за нарушение 
действующего законодательства (несвоевременную 
оплату налогов) в общей сумме платежей в бюджет

 

Доля уплаченных налогов и иных обязательных плате-
жей в бюджет в отрицательном денежном потоке

 

по
ст

ав
щ

ик
и 

ко
м

м
ун

ал
ь-

ны
х 

ус
лу

г

Доля платежей поставщикам коммунальных услуг в 
отрицательном денежном потоке

Доля оплаченных поставщикам штрафов, пеней, 
неустоек за нарушение условий договоров (несвоевре-

менную оплату услуг) в общей сумме оплаты постав-
щикам коммунальных услуг

 

Таблица	1	–	Показатели	эффективности	денежных	потоков	в	ТС,	разработанные	с	учетом	выявленных	
факторов,		оказывающих	влияние	на	формирование	денежных	потоков	ТС
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Таблица	2	–	Значения	обобщающего	коэффициента	платежеспособности	товариществ	собственников	
по	денежным	потокам

Источник:	собственная	разработка	автора.

Значение коэффициента плате-
жеспособности ТС по денежным 

потокам
Значение результата

<1
Товарищество собственников не имеет достаточно денежных средств для 
покрытия расходов по оплате труда персонала, своевременного расчета с 

бюджетом и поставщиками коммунальных услуг

=1 Нормативное значение

>1
Необходимо проанализировать эффективность использования излиш-
ка денежных средств (своевременно ли осуществлялись перечисления 

денежных средств на депозитный счет)

Источник:	собственная	разработка	автора.

Окончание	таблицы	1

П, В – соответственно положительный и отрицательный денежный поток ТС  в анализируемом периоде

Пкоммун. платежи – поступления платежей потребители жилищно-коммунальных услуг в анализируемом периоде

Псубсидия – поступления бюджетных ассигнований в анализируемом периоде

ЗП, Она соц.нужды, Нподоходный – платежи, связанные с оплатой труда персонала в анализируемом периоде (выпла-
ченная заработная плата работникам, отчисления на социальные нужды (в том числе платежи в пенсионный фонд), 
перечисленные суммы подоходного налога соответственно)

Оначало – остаток денежных средств на начало периода

Вдепозит, Пдепозит – перечисление денежных средств на пополнение депозитного счета и поступление процентов 
по депозитному счету на текущий счет ТС соответственно

Впрочие – прочие платежи ТС, не учтенные при расчете иных показателей (такие как платежи за услуги вычислитель-
ных центров, центра информационных технологий, банков и других расчетных (платежных) агентов и т.д.)

Ппрочие – прочие поступления ТС, не учтенные при расчете иных показателей (такие как возмещение электроэнер-
гии ОАО ВОТТЦ «ГАРАНТ»)

Паренда – поступления по инвестиционной деятельности в форме арендной платы в анализируемом периоде

Вв бюджет – сумма уплаченных налогов и иных обязательных платежей в бюджет в анализируемом периоде (за 
исключением уплаченных сумм подоходного налога)

Вштрафы, пени бюджету – сумма уплаченных пеней, штрафов за нарушение действующего законодательства (не-
своевременную оплату налогов)

Впоставщики ЖКУ– платежи поставщикам коммунальных услуг в анализируемом периоде

Пеня поставщикам ЖКУ – сумма оплаченных поставщикам штрафов, пеней, неустоек за нарушение условий догово-
ров (несвоевременную оплату услуг)
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,                 (2)

вариществом собственников до момента полу-
чения требуемых средств из соответствующего 
бюджета. Основные объемы поступления бюд-
жетных ассигнований ожидаются товарище-
ствами собственников во второй половине года 
(после официального опубликования требуемых 
нормативно-правовых актов), а также в первом 
квартале года (поступление бюджетных ассиг-
нований за истекший отчетный период) [7]. На 
основе вышесказанного рекомендован расчет 
индексов сезонности только для таких потоков 
денежных средств, как поступления платежей 
потребителей жилищно-коммунальных услуг, 
платежи поставщикам коммунальных услуг и 
бюджетные ассигнования.

На основе разработанного коэффициента пла-
тежеспособности товариществ собственников по 
денежным потокам, а также с учетом рассчитан-
ных индексов сезонности, полученных в результа-
те определения влияния фактора сезонности на 
формирование денежных потоков товариществ 
собственников на основе моделирования се-
зонной волны, рекомендовано прогнозиро-
вание платежеспособности товариществ соб-
ственников по денежным потокам по формуле 
 

где                 ,               ,       – индексы се-
зонности для планируемого периода, рассчи-
танные на основе денежного потока в форме 
поступления платежей потребителей жилищ-
но-коммунальных услуг, бюджетных ассигнова-
ний, платежей поставщикам коммунальных услуг 
соответственно;

                                                                      – скоррек-
тированные на темп роста такие показатели, как 
коэффициент покрытия отрицательного денеж-
ного потока за счет остатка денежных средств 
на начало периода, коэффициент покрытия от-
рицательного денежного потока за счет плате-
жей потребителей ЖКУ, коэффициент покрытия 
отрицательного денежного потока за счет бюд-
жетных ассигнований и коэффициент покрытия 
отрицательного денежного потока за счет про-
чих поступлений соответственно;

                        – скоррек-
тированные на темп роста такие показатели, 
как доля платежей, связанных с оплатой труда, 
в структуре отрицательного денежного пото-
ка, доля платежей поставщикам коммунальных 
услуг в отрицательном денежном потоке,  доля 
уплаченных налогов и иных обязательных пла-
тежей в бюджет в отрицательном денежном по-
токе и доля прочих платежей в структуре отри-
цательного денежного потока соответственно. 

Применение разработанной методики 
прогнозирования платежеспособности товари-
ществ собственников по денежным потокам с 
учетом фактора сезонности отдельных притоков/
оттоков денежных средств позволит спрогнози-
ровать сбалансированность и синхронизацию 
притока и оттока денежных средств по объему 
и времени для обеспечения текущей и перспек-
тивной платежеспособности предприятия. 
АПРОБАЦИЯ МЕТОДИКИ ОЦЕНКИ 
ЭффЕКТИВНОСТИ ДЕНЕЖНЫХ  ПОТОКОВ В 
ТОВАРИЩЕСТВАХ СОБСТВЕННИКОВ

Апробация авторской методики оценки эф-
фективности денежных потоков товариществ 
собственников проводилась в четырех товари-

ществах собственников, расположенных в горо-
де Витебске: ТС «Клубника г. Витебск» (2-подъ-
ездный дом на 79 квартир по пр. фрунзе 98-А), 
ТС «Содружество г. Витебск» (3-подъездный дом 
на 119 квартир по пр. фрунзе 100), ТС «феми-
да г. Витебск» (2-подъездный дом на 79 квар-
тир по пр. фрунзе 92-Б), ТС «Юнона г. Витебск» 
(1-подъездный дом на 39 квартир по ул. Лазо 
133-1). В таблице 3 приведен расчет обобщаю-
щего показателя платежеспособности товари-
ществ собственников по денежным потокам за 
2013—2014 гг.

Анализ данных таблицы 3 свидетельствует о 
том, что все анализируемые товарищества соб-
ственников в 2013—2014 гг. являлись платеже-
способными (значение обобщающего коэффи-
циента платежеспособности ТС по денежным 
потокам больше 1). При этом по данным 2014 
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Таблица	3	–	Анализ	платежеспособности	товариществ	собственников	по	денежным	потокам	за	2013—
2014	гг.

Источник:	собственная	разработка	автора.

Расчет коэффициента платежеспособности 
товариществ собственников по денежным потокам

Значение пока-
зателя

Изме-
нение 
абсо-

лютное

Темп 
роста %

2013 г. 2014 г.
ТС «Юнона г. Витебск»

    КПДП=     КПДП= 1,133 1,109 -0,025 97,809

ТС «Клубника г. Витебск»

    КПДП=     КПДП= 1,177 1,193 +0,015 101,288

ТС «фемида г. Витебск»

    КПДП=     КПДП= 1,199 1,141 -0,058 95,132

ТС «Содружество г. Витебск»

    КПДП=     КПДП= 1,137 1,193 0,056 104,903

года наиболее платежеспособными оказались 
ТС «Клубника г. Витебск» (коэффициент плате-
жеспособности равен 1,193), ТС «Содружество г. 
Витебск» (коэффициент платежеспособности ра-
вен 1,193) и ТС «фемида г. Витебск» (коэффици-
ент платежеспособности равен 1,141). При этом 
максимальный темп роста данного показателя 
был отмечен у ТС «Содружество г. Витебск» (темп 
роста 104,903 % за 2013-2014 гг.). ТС «Юнона г. 
Витебск» оказалось в меньшей степени обес-
печены денежными средствами (коэффициент 
платежеспособности равен 1,109 по итогу 2014 
года). Анализ позволил установить взаимосвязь 
уровня платежеспособности от размеров ТС (а 
именно, количество квартир в товариществе соб-
ственников). Так, наиболее платежеспособным 
явилось ТС  «Содружество г. Витебск» (3-хподъ-
ездный дом на 119 квартир), в то время как наи-
менее платежеспособным явилось  ТС «Юнона г. 
Витебск» (1-подъездный дом на 39 квартир). 

На основе разработанного коэффициента 
платежеспособности товариществ собствен-
ников по денежным потокам, а также с учетом 
рассчитанных индексов сезонности, получен-
ных в результате определения влияния фак-
тора сезонности на формирование денежных 
потоков товариществ собственников на основе 

моделирования сезонной волны, были найде-
ны прогнозные значения показателя платеже-
способности товариществ собственников по де-
нежным потокам по формуле 2. Расчет проведен 
на примере одной из рассматриваемых органи-
заций (ТС «Юнона г. Витебск).

На рисунке 2 представлено графическое 
отображение прогнозных и фактических зна-
чений коэффициента платежеспособности ТС 
«Юнона г. Витебск» по денежным потокам на 
2015 год.

Таким образом, прогнозные значения коэф-
фициента платежеспособности ТС «Юнона г. Ви-
тебск» на 2015 г.  оказались довольно близки к 
фактическим данным, а следовательно, примене-
ние разработанной методики прогнозирования 
на основе представленного коэффициента пла-
тежеспособности товариществ собственников 
по денежным потокам с учетом применения 
индексов сезонности к таким потокам денеж-
ных средств, как поступления платежей потре-
бителей жилищно-коммунальных услуг, платежи 
поставщикам коммунальных услуг и бюджетные 
ассигнования, можно рекомендовать к исполь-
зованию товариществам собственников для пла-
нирования и прогнозирования потоков денеж-
ных средств.
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Рисунок	 2	 –	 Прогнозные	 и	 фактические	 значения	 коэффициента	 платежеспособности	 ТС	 «Юнона																							
г.	Витебск»		по	денежным	потокам	на	2015	год

Источник:	составлено	автором.

Апробация методики оценки эффективности 
денежных потоков ТС показала, что разработан-
ные показатели позволяют не только определить 
платежеспособность ТС в анализируемом пери-
оде, но и проанализировать, за счет чего были 
получены данные результаты. Помимо этого 
методика позволяет прогнозировать платеже-
способность ТС на основе предложенного ко-
эффициента платежеспособности товариществ 
собственников по денежным потокам и с учетом 
применения индексов сезонности.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Таким образом, анализ существующих ме-

тодик оценки эффективности управления де-
нежными потоками показал, что существующие 
методики предполагают общий подход к оценке 
эффективности денежных потоков организации 
без учета отраслевых особенностей, а также 
практически не учитывают влияния на сбалан-
сированность денежных потоков организаций 
различных сфер деятельности такого внешнего 
фактора, как сезонность платежей. Поэтому для 
устранения выявленных недостатков рассмот-
ренных методик, а также с учетом выявленных 
особенностей финансово-хозяйственной дея-

тельности товариществ собственников, оказы-
вающих влияние на формирование денежных 
потоков, была разработана методика анализа эф-
фективности управления денежными потоками в 
товариществах собственников. В основу методи-
ки положена построенная авторами схема дви-
жения денежных потоков и участников денеж-
ного обращения товариществ собственников, в 
соответствии с которой участниками денежного 
обращения товариществ собственников являют-
ся: непосредственно товарищество собственни-
ков, потребители жилищно-коммунальных услуг 
(собственники, наниматели и арендаторы жилых 
помещений), поставщики коммунальных услуг, а 
также республиканский либо местный бюджеты. 
Использование предложенной методики анали-
за платежеспособности товариществ собствен-
ников с учетом разработанных показателей, 
характеризующих эффективность денежных 
потоков в товариществах собственников, даст 
более полную оценку эффективности использо-
вания денежных потоков в товариществах соб-
ственников с учетом выявленных особенностей 
их функционирования, оказывающих влияние на 
формирование денежных потоков. Применение 
разработанной методики планирования плате-
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