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Аннотация. В работе представлены результаты исследования вопроса выполнения экономически 
обоснованного расчета стоимости услуг по содержанию общего имущества многоквартирных 
домов. Анализ обращений граждан по вопросам качества и заявленной стоимости выполненных 
ЖКХ услуг был осуществлен в г. Невинномысск Ставропольского края. В статье было выполнено 
сравнительное исследование формирования стоимости услуг в шести организациях города  
и произведен расчет по выбранному виду работ. В ходе исследования было выявлено, что расчет 
стоимости услуг по содержанию общего имущества многоквартирных домов формируется без должного 
учета экономических обоснований в г. Невинномысск Ставропольского края, что влечет за собой 
многократное превышение индекса инфляции за предыдущий период. Для решения данной проблемы 
спроектирована информационно-аналитическая система, позволяющая организовать эффективное 
взаимодействие заинтересованных сторон для выполнения экономически обоснованного расчета 
стоимости услуг по содержанию общего имуществ в многоквартирных домах.
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аналитическая система, механизм взаимодействия, расчет стоимости.

Для цитирования: Корохова И.В. Использование информационно-аналитической системы для 
выполнения обоснованного экономического расчета стоимости услуг по содержанию общего имущества 
в многоквартирных домах // Вестник Адыгейского государственного университета, серия «Экономика». 
2023. Вып. 3 (325). С. 27-35. DOI: 10.53598/2410-3683-2023-3-325-27-35

ORIGINAL RESEARCH PAPER

THE USE OF INFORMATION AND ANALYTICAL SYSTEMS 
FOR JUSTIFYING THE SERVICE COST ECONOMIC  

CALCULATION FOR THE MAINTENANCE  
OF THE APARTMENT BUILDING COMMON PROPERTY

Inna V. KOROKHOVA
North Caucasian Social Institute, Stavropol city, Russia
InnaKV-24@yandex.ru

Abstract. The study results of the economically justified calculation of the service cost for the 
maintenance of apartment building common property are presented. The analysis of citizens’ appeals on 
issues of quality and the declared cost of the services performed have been carried out in Nevinnomyssk, 
Stavropol region has been made. Comparative study of the formation of the cost of service in six 
organizations and calculation made by the type of work has been made. It has been revealed the cost 
calculation of the common property in block of flats is formed without taking into account the economic 
justifications in Nevinnomyssk, Stavropol region. That entails a multiple excess of the inflation index 
for the previous period. To solve the problem information-analytical system and effective interaction  
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of the parties involved have been designed to perform calculations on the common property apartment 
building maintenance.
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Ведение. Создание благоприятных социальных условий жизнеобеспечения — одно 
из важных направлений развития отрасли жилищно-коммунального хозяйства (далее — 
ЖКХ). Важным и актуальным приоритетом в этом направлении является деятельность по 
содержанию общего имущества многоквартирного дома (далее — ОИ МКД). Организации 
в сфере ЖКХ, рассчитывают стоимость услуг по содержанию ОИ МКД с ориентацией на 
получение прибыли. Тем не менее, прослеживается одновременное увеличение стоимо-
сти услуг и снижение затрат на их выполнение. Как следствие, происходит снижение 
качества оказываемых услуг и выполняемых работ и возникает проблема несоответствия 
заявленной стоимости услуг и качества выполняемых ими работ.

Следует отметить, что организация в сфере ЖКХ по итогу расчета стоимости услуг 
по содержанию ОИ МКД размещает информацию в государственной информационной 
системе ЖКХ без расшифровки по статьям затрат. При этом в процессе формирования 
стоимости по обслуживанию ОИ МКД используют подход расчета на основе резуль-
татов, полученных за предыдущий период. Используемый подход расчета стоимости 
услуг не является экономически обоснованным и не может быть базовым для расчета 
стоимости услуг на следующий период, так как осуществляется без учета качества  
и объемов предоставленных услуг, строгого обоснования выбора субподрядчика  
и пр. [1].

В российской практике прослеживается тенденция отсутствия прозрачности про-
цесса ее формирования при выполнении расчета стоимости услуг по содержанию ОИ 
МКД [3]. Помимо этого, при выполнении расчета стоимости услуг, зачастую, не учиты-
ваются изменения в политике формирования стоимости коммунальных ресурсов, ре-
гиональных возможностей предоставления льгот отдельным категориям граждан и пр. 
Таким образом, необходимость определения решения проблемного вопроса относи-
тельно экономически обоснованного расчета стоимости услуг по содержанию ОИ МКД 
делают теоретико-методологические и прикладные исследования в сфере ЖКХ весьма 
актуальными [2].

Целью исследования является — разработка информационно-аналитической си-
стемы для выполнения экономически обоснованного расчета стоимости услуг по 
содержанию ОИ МКД, отличительной особенностью которой является использо-
вание разработанной методики расчет и механизма четырехстороннего взаимодей-
ствия стейкхолдеров: управляющих организаций с собственниками помещений, 
Управлением ЖКХ, субподрядными организациями, привлекаемыми к выполне-
нию работ и услуг. Использование такой системы позволит устранить противоречия  
в контексте роста стоимости услуг и обеспечит правовое соблюдение действующего 
законодательства Российской Федерации в данной отрасли.

Для реализации поставленной цели были выполнены следующие задачи:
1. Проведен анализ выполнения экономически обоснованного расчета стои-

мости услуг по содержанию ОИ МКД, выполняемого в организациях сферы ЖКХ  
на примере г.  Невинномысск Ставропольского края.

2. Разработаны методические рекомендации выполнения экономически обосно-
ванного расчета стоимости услуг по содержанию ОИ МКД с возможностью тиражиро-
вания на другие регионы.
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3. Разработан механизм четырехстороннего взаимодействия стейкхолдеров: 
управляющая организация, собственники помещений МКД, субподрядными организа-
ции и Управление ЖКХ.

4. Разработана информационно-аналитическая система.
В результате изучения соответствующих нормативных правовых актов и сравни-

тельного анализа формирования стоимости услуг нескольких управляющих организа-
ций города Невинномысска было выявлено, что развитию предпринимательской дея-
тельности способствовало принятие Государственной Думой 22.12.2004 г. Жилищного 
кодекса Российской Федерации. Данное событие стало триггером для функциониро-
вания организаций сферы ЖКХ частной формы собственности при оказании услуг по 
управлению ОИ МКД, основной целью которых является получение прибыли [4].

Материалы и методы. Применение комплексного, системного и концеп-
туального [3] подходов позволило изучить деятельность управляющей орга-
низации, выявить проблемные вопросы, выделить преимущества и недостатки 
работы с стейкхолдерами, сформировать оценку деятельности управляющей орга-
низации, выявить тенденцию развития, и наметить стратегию улучшения всех сто-
рон деятельности. Источниками информации служат также плановая и нормативная  
документация (в том числе, план экономического и социального развития управляю-
щей организации и др.). Стоит отметить, что проведенное исследование и предложе-
ния по его результатам в деятельность управляющих организаций обеспечит стабиль-
ность в улучшении условий жизнеобеспечения собственников помещений МКД, в том 
числе и экономию финансовых затрат. С этой точки зрения обосновывается сложность 
формирования экономически обоснованных тарифов на жилищные услуги с учетом их 
качества. Это, в свою очередь, позволит дать объективную оценку деятельности орга-
низаций в сфере ЖКХ.

Для составления эмпирической базы исследования был проведен опрос респон-
дентов (эксперты сферы ЖКХ, собственники помещений МКД):

— собственников помещений МКД относительно ценности оказываемых услуг и 
работ по содержанию ОИ МКД со стороны организаций сферы ЖКХ в 2023 г. (N=120), 
выборка выполнена по возрастному составу: 18-35, 36-55, 56-75 лет.

— Сотрудников Администрации города Невинномысска, Управления ЖКХ адми-
нистрации г. Невинномысска, муниципальной управляющей организации «Гарантия», 
субподрядных организаций (N=121). Опрос был проведен в 2023 г. в формате очного 
и онлайн-анкетирования.

Результаты исследования. В процессе выполнения исследования был проведен 
анализ обращений собственников помещений МКД в Управление ЖКХ г. Невинномыс-
ска Ставропольского края в отношении стоимости и качества услуг по содержанию 
ОИ МКД. Установлено, что свыше 69% обращений содержат нарекания относительно 
низкого качества оказания услуг по содержанию ОИ МКД и завышение цен со стороны 
управляющих организаций [2].

До реорганизации управление ЖКХ администрации города рассчитывало сто-
имость услуг по обслуживанию общего имущества одинаково с учетом степе-
ни благоустроенности (до 2009 г.) для всех МУП Невинномысска с последующим 
утверждением Думой города. В связи с этим, население оценивало работу МУП  
по качеству предоставляемых услуг, без требований к их стоимости.

Основываясь на анализе обращений, можно констатировать актуальность выше-
изложенной проблемы, отметить необходимость детального рассмотрения данного во-
проса и принятия соответствующего управленческого решения.

С этой целью был проведен сравнительный анализ затрат шести управляющих ор-
ганизаций, представленный в табл. 1.
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Применение сравнительного анализа смет затрат средней стоимости услуг  
по содержанию ОИ МКД позволило определить, что стоимость одного и того же 
вида услуг, установленная управляющими организациями, различна. Стоит отме-
тить, что в конкурсной смете затрат доля затрат на содержание конструктивных 
элементов зданий составляет 12% (определено с учетом года постройки МКД 
в целом по городу, их износа, затрат на их содержание и ремонт), что должно 
быть ориентиром для управляющих организаций [2]. К примеру, получение при-
были за счет снижения затрат на содержание конструктивных элементов здания 
влечет за собой снижение безопасности эксплуатации здания в целом. Данная си-
туация относится и к формированию затрат на обслуживание внутридомовых инже-
нерных систем [5].

При детальном рассмотрении проблемы экономически обоснованного цено-
образования услуг по содержанию ОИ МКД произведен расчет по обслуживанию 
и эксплуатации внутридомовых инженерных систем на условиях, предложенных 
управляющими организациями. Результаты сравнительного анализа статей затрат 
по обслуживанию внутридомовых инженерных систем представлен в табл. 2.

Таблица 2
Сравнительный анализ смет на обслуживание и эксплуатацию 

внутридомовых инженерных систем

№
п/п Статья затрат Единица 

измерения
Расчет  

по нормативным  
актам

МУП  
«Управление»

ООО  
«Наш МКД»

1 Фонд оплаты труда руб./м2 1,18 1,63 1,83
2 Соц.отчисления 30,2% руб./м2 0,35 0,49 0,56
3 Материалы, инвентарь руб./м2 0,20 0,41 0,24

4 Охрана труда, 
спецодежда руб./м2 0,01 0,01 0,01

5 Общие эксплуата-
ционные расходы руб./м2 1,05 1,09 1,65

Итого руб./м2 3,75 3,73 5,29

По итогу анализа определено, что расходы по статье «Содержание внутри-
домовых инженерных систем» в МУП «Управление» выше нормативных значений  
на 31,1%, а в ООО «Наш МКД» − на 53,7%. Доля затрат на фонд заработной пла-
ты в управляющих организациях выше, чем при расчете по действующим норма-
тивам. В то же время, управляющие организации вынуждены увеличивать штат 
сотрудников, затраты на их содержание в связи с тем, что МКД, находящиеся  
в их управлении и обслуживании, расположены территориально отдельно друг от 
друга в рамках муниципального образования. Таким образом, была подтвержде-
на проблема различной стоимости работ одного вида и необходимость ее решения  
на территории города.

Кроме того, немаловажной проблемой является отсутствие открытой, доступной 
информации при организации взаимодействия заинтересованных лиц при заклю-
чении договоров для оказания услуг и выполнения работ по содержанию ОИ МКД  
с субподрядными организациями. В связи с тем, что управляющие организации 
самостоятельно заключают договоры на выполнение определенных видов работ  
с субподрядными организациями, привлекают их для выполнения основных работ 
по техническому обслуживанию внутридомового оборудования, собственники МКД 
получают отчет о стоимости работ только на отчетном собрании. Невозможность 
контролировать действия управляющих организаций при работе с субподрядчи-
ками вызывает у собственников помещений МКД недоверие к размеру стоимости 
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работ, указанному в договоре. Поскольку затраты на содержание ОИ МКД включа-
ют расходы на оплату услуг субподрядных организаций, владельцы квартир имеют 
право контролировать расходы на содержание, включая расходы на оплату работ 
субподрядных организаций.

Стоит отметить, что в данном случае ситуация усугубляется нежеланием граж-
дан участвовать в собраниях. Исходя из данных опросов жителей МКД по ул. Гага-
рина, д. 45 города Невинномысска Ставропольского края было выявлено, что 83% 
жителей МКД в возрасте до 55 лет (100 из 120 респондентов) не посещают собра-
ния в связи с занятостью. Однако респонденты отметили, что хотели бы принимать 
участие в собраниях посредством использования информационных технологий и 
своевременно получать информацию о ходе работ с помощью информационных 
технологий, что подтверждает актуальность и востребованность использования ин-
формационной системы.

Таким образом, по мнению авторов, целевым решением вышеуказанной проблемы 
является внедрение информационно-аналитической системы для выполнения эконо-
мически обоснованного расчета стоимости услуг по содержанию ОИ МКД [6], [7].

Рис.1. — Архитектура информационной системы

Представленная архитектура информационно-аналитической системы была вы-
брана для проектирования и реализации рассматриваемого бизнес-процесса рас-
чета затрат на содержание ОИ МКД, основана на сервис-ориентированном подходе 
[8]. Каждый сервис позволяет реализовать отдельную бизнес-функцию, которая 
является логически обособленной, повторяющейся задачей, являющейся состав-
ной частью бизнес-процесса организации [8].

Спроектированная информационная система будет включать следующие сервисы:
— регистрация заинтересованных сторон;
— расчет стоимости услуг (работ) по содержанию ОИ МКД;
— расчет средней стоимости услуг (работ) по содержанию ОИ МКД;
— согласование стоимости оказания услуг (работ) по содержанию ОИ МКД;
— выбор и заключение договора с субподрядной организацией;
— оценка качества оказания услуг (работ) по содержанию ОИ МКД;
— формирование рейтинга, согласно разработанной авторами методики, управ-

ляющих организаций.
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Главной особенностью такого проектирования процесса является выпол-
нение экономически обоснованного расчета стоимости услуг по содержанию 
ОИ МКД на основе фактических расходов управляющих организаций с учетом 
норм, установленных законодательными актами РФ, субъектов РФ, а также НПА 
муниципального образования. Данное проектирование позволит управлению 
ЖКХ публиковать и хранить необходимую информацию о расчете затрат на со-
держание ОИ МКД. При этом каждый пользователь сможет запрашивать инфор-
мацию с помощью выбранной бизнес-функции в любое время и неограниченное 
количество раз.

Таким образом, будет выполнен расчет средней стоимости услуг (работ) по со-
держанию ОИ МКД на уровне муниципального образования Невинномысска Став-
ропольского края. Внедрение спроектированных процесса будет способствовать 
снижению трудозатрат на выполнение расчета стоимости услуг по содержанию 
ОИ МКД, принятию в типовых МКД средней по значению стоимости услуг [13].

Выводы. В ходе исследования было выявлено, что для города Невинномысска 
Ставропольского края проблема несоответствия заявленной стоимости и качества 
оказываемых услуг (работ) является актуальной. Используемый подход расчета 
стоимости услуг не является экономически обоснованным, так как осуществляется 
без учета качества и объемов предоставленных услуг, строгого обоснования выбо-
ра субподрядных организаций и пр. и не может быть базовым для расчета стоимо-
сти услуг на следующий период.

Современные информационно-коммуникационные технологии в сфере ЖКХ мо-
гут стать дополнительными инструментами для решения проблем в данной отрасли. 
Так, в настоящее время в Невинномысске в рамках программы «Умный город» в до-
рожной карте запланирован пилотный проект по цифровизации одного из кейсов: 
«Умное ЖКХ» [9], [10], что подтверждает актуальность использования цифровых 
технологий в решении вопросов в сфере ЖКХ.

Сравнение смет затрат на обслуживание ОИ МКД показало, что управляющие 
организации взимают различную плату за одни и те же виды работ. Помимо этого, 
было выявлено, что управляющие организации не соблюдают обязательные требо-
вания по содержанию ОИ МКД, что снижает качество благоприятных и безопасных 
условий жизни граждан.

Изучение структуры стоимости услуг в ЖКХ г. Невинномысска выявило необхо-
димость реорганизации и развития следующих бизнес-процессов:

— выполнение экономически обоснованного расчета стоимости услуг по содер-
жанию ОИ МКД;

— организация эффективного четырехстороннего взаимодействия стейкхолде-
ров: управляющая организация, собственники помещений МКД, субподрядные ор-
ганизации и Управление ЖКХ. Решением обозначенных выше проблем может стать 
внедрение информационно-аналитической системы, включающей единую методи-
ку расчета стоимости услуг, механизм взаимодействия заинтересованных сторон 
в лице: управляющей организации, собственников помещений МКД, Управления 
ЖКХ администрации города Невинномысска, субподрядных организаций, привле-
каемых к выполнению работ и услуг [9], [11], [12].

Внедрение информационно-аналитической системы в сфере ЖКХ позволит по-
лучить следующие преимущества [10]:

1. Размещение данных по стоимости услуг (работ) по содержанию ОИ МКД со-
гласно статьям затрат на услуги, среднею стоимость услуг по муниципальному об-
разованию, стоимость услуг по содержанию МКД собственников помещений в лич-
ном кабинете собственника помещений МКД.
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2. Согласование стоимости услуг (работ) по содержанию ОИ МКД со стороны 
собственников помещений МКД с учетом их требований.

3. Передача частичной ответственности на собственника помещений МКД за со-
держание МКД.

4. Предоставление руководителям организациям сферы ЖКХ актуальные дан-
ные для принятия управленческих решений.

5. Уменьшение количества обращений собственников помещений МКД с наре-
каниями о несоответствии заявленной стоимости и выполненных работ

Информационно-аналитическая система позволит собственникам помещений 
МКД участвовать в процессе выбора субподрядных организаций и контролировать 
его, учитывая размер стоимости их услуг в личном кабинете. Как следствие, приве-
дет к уменьшению размера стоимости услуг по содержанию ОИ МКД, формируемых 
организациями в сфере ЖКХ [12].

Немаловажным преимуществом внедрения информационно-аналитической систе-
мы «Расчет стоимости услуг по содержанию ОИ МКД» является четырёхстороннее вза-
имодействие стейкхолдеров, без нарушения юридических прав участников [12]. 

Универсальность данной информационной системы позволяет предположить це-
лесообразность ее дальнейшего использования во всех муниципалитетах Ставрополь-
ского края (после апробации системы в г. Невинномысск), а затем и в других регионах 
Российской Федерации. В настоящее время выполняется работа по разработке норма-
тивных правовых актов, регламентирующих внедрение и использование информаци-
онно-аналитической системы на уровне муниципального образования [14], [15].
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