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Современная система жилищно-коммунального хозяйства в Российской Федерации достигла своего пре-

дела и не может дальше развиваться в полной мере без применения новых современных технологий. Одним из 
направлений развития могла бы стать адаптация под реалии нашей страны систем «умный дом» и «умный 
город». В особенности это позволило бы подвергнуть преобразованию институт управления в жилищно-
коммунальном хозяйстве. Работа в направлении развития умного дома/города позволит решить ряд имею-
щихся проблем, а также повысит качество самого управления многоквартирного дома и качество жизни 
этих домов в частности. Но чтобы эта работа была произведена правильно, необходимо понимать над ка-
кими элементами предстоит произвести преобразования. Преобразования затронут всю информацию, с ко-
торой работают организации по управлению многоквартирных домов, электронно-технические руководства, 
а также модульную структуру информационной системы. В настоящее время внедрение данной технологии 
наиболее выгодно, так как в силу вступило Постановление Правительства РФ от 23 сентября 2010 г. № 731 
«Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность 
в сфере управления многоквартирными домами». Данная технология позволит бесперебойно отправлять все 
необходимые данные уполномоченным организациям, отслеживая при этом выполнение всех заданных функций. 

 
Ключевые слова: управляющая организация, многоквартирный дом, интерактивное электронное техническое 
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Введение 
соответствии с государственной про-
граммой Российской Федерации пере-
ход к информационному обществу 

должен осуществляться наряду с созданием но-
вых современных технологий и систем, разра-
боткой сетей доступа к информации, сервисов 
(распоряжение Правительства Российской Феде-
рации от 20 октября 2010 г. № 1815-р «О госу-
дарственной программе Российской Федерации 
«Информационное общество» (2011–2020 гг.)». 
В данной программе выделена задача создания 
электронных сервисов в области жилищно-
коммунального хозяйства (ЖКХ). Эти задачи 
отмечены в распоряжении Правительства Рос-
сийской Федерации от 02.02.2010 №102-р «Об 
утверждении Концепции федеральной целевой 
программы «Комплексная программа модерни-
зации и реформирования жилищно-коммуналь-
ного хозяйства на 2010–2020 гг.». В данных 
распоряжениях обосновывается и утверждается 
необходимость формирования целостных цен-
тров обработки информации в сфере жилищно-
коммунального хозяйства для улучшения связи 
между всеми вертикалями власти, благодаря 

чему повысится уровень обслуживания граж-
дан. Цель настоящего исследования – рассмот-
рение модели информационной системы пред-
приятия, которая обладала бы модульностью 
и возможностью оперативного создания и вне-
дрения надстроек, а также модели единой ин-
теллектуальной системы, позволяющей соби-
рать исчерпывающую актуальную информацию 
обо всех элементах многоквартирного дома. 

Технологии «умный дом»  
и «умный город» 
Архитектура и логика систем «умный дом» 

и «умный город» обладает достаточно обшир-
ным набором возможностей для управления 
многоквартирным домом. Авторы рассматри-
вают возможность построения системы для 
управляющей организации на их основе. 

«Умный дом» – это интеллектуальная систе-
ма управления, которая объединяет в единый 
комплекс все оборудование, решающее различ-
ные задачи в сфере обеспечения безопасности, 
жизнеобеспечения, развлечений и связи. Любая 
система «умный дом» состоит из датчиков, че-
рез которые поступает информация, и исполни-
тельных устройств. Одно из главных достоинств 

В 
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интеллектуальных зданий – это комфорт, кото-
рый они обеспечивают своим жильцам. Управ-
ление освещением дома и придомовой инфра-
структурой позволяет создавать различные ва-
рианты световых сцен, любые комбинации, 
в зависимости от времени суток и настроения, 
одним нажатием на кнопку. Система климат-
контроль дает возможность в одно и то же вре-
мя в разных комнатах воссоздать условия раз-
личных климатических зон. Для этого всего 
лишь нужно задать требуемую температуру на 
сенсорной управляющей панели. 

Еще одно неоспоримое достоинство «умного 
дома» – это система безопасности. Причем сис-
темы автоматизации продуманы так, что пред-
полагают защиту от большинства чрезвычайных 
ситуаций. Во-первых, они обеспечивают защиту 
от вторжения с помощью камер видеонаблюде-
ния, автоматизацией дверей, ворот, роль-
ставней, охранной сигнализацией. Во-вторых, 
нет практически ни единого шанса для пожара – 
оставленные включенными утюг, щипцы или 
духовка будут вовремя выключены, а в случае 
любого возгорания или задымления сработает 
пожарная сигнализация. Система контролирует 
расход воды, электроэнергии, тепла. Это дости-
гается с помощью максимально рационального 
использования ресурсов [1]. 

«Умный город» можно иначе назвать «циф-
ровой город», «город знаний» или «киберград» 
в зависимости от задач городского планирова-
ния. «Умный город» предусматривает обеспе-
чение высокого качества жизни и направлены 
в перспективное будущее. Они служат главным 
звеном для формирования экологического бу-
дущего, последующего экономического разви-
тия и роста занятости населения. Статус «умный 
город» определяется не одними материальными 
ресурсами, а обязательно «умными» решения-
ми, обеспечивающими принципиально новое 
качество развития. 

Система «умная управляющая  
организация» 
В современной практике имеются решения 

для интеллектуализации систем города, напри-
мер, технологии зеленых зданий и системы 
энергомониторинга в ЖКХ, системы видеонаб-
людения и оповещения для обеспечения безо-
пасности в области госуслуг и др. Все они по-
зволяют эффективно решать специфические 
проблемы в разных системах вследствие обес-
печения сплоченной работы всех заинтересо-
ванных сторон, начиная с правительства. 

Совмещение данных двух направлений раз-
вития позволяет задуматься над разработкой 

единой системы «умной управляющей органи-
зации» (далее «умная УО»). Подобная система 
включает в себя все стадии жизненного цикла 
услуги по управлению и обслуживанию много-
квартирного дома (далее МКД) [2]. 

Интерактивное электронное техническое ру-
ководство (схема представлена на рис. 1) пред-
ставляет собой структурированный комплекс 
взаимосвязанных технических данных, предна-
значенный для выдачи в интерактивном режиме 
справочной и описательной информации об 
эксплуатационных и ремонтных процедурах, 
связанных с конкретным изделием, а в данном 
случае с МКД. 

 

 

Рис. 1. Состав интерактивного электронного  
технического руководства 

Отдельно можно выделить мониторинг, не-
обходимый для управления МКД в сфере кон-
троля за платежами жильцов [3]: 

• создание базы данных, включающей в себя 
информацию о жилищном фонде; 

• контроль платежей; 
• учет потоком платежей за услуги ЖКХ; 
• управление документооборотом; 
• создание базы, включающей информацию 

финансового анализа, учета имеющихся ресурсов; 
• подготовка и доставка платежных докумен-

тов населению; 
• предоставление льгот и субсидий; 
• учет корректировок в изменившихся тарифах. 
Применив данные пункты к системе «умной 

УО» сразу можно отметить положительные сто-
роны внедрения задач в сфере контроля оплаты 
платежей жильцами: оперативность обновления 
информационной базы, повышение качества 
предоставления льгот за счет взаимодействия 
базы информационной и базы данных службы 
социальной защиты [4]. 

В настоящий момент существует требование 
государства к ТСН (ТСЖ) и УО о размещении 
на портале ГИС ЖКХ информации о МКД (По-
становление Правительства РФ от 27.03.2018 
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№ 331 «О внесении изменений в некоторые ак-
ты Правительства Российской Федерации по 
вопросам осуществления деятельности по 
управлению многоквартирными домами и со-
держанию общего имущества собственников 
помещений в многоквартирных домах и при-
знании утратившими силу отдельных положе-
ний некоторых актов Правительства Российской 
Федерации»; Постановление Правительства РФ 
от 23 сентября 2010 г. № 731 «Об утверждении 
стандарта раскрытия информации организация-
ми, осуществляющими деятельность в сфере 
управления многоквартирными домами»), при-
чем информации статической и статистической, 
а управляющие системы работают с изменения-
ми и изменяемой информацией. 

На практике это выглядит следующим обра-
зом (рис. 2) [5, 6]. 

Чтобы создать адаптивную систему, необхо-
димо корректно скомбинировать два этих под-
хода (работа со статической и статистической 
информацией и с изменениями информации). 

В информацию о многоквартирном доме 
и общем имуществе входят следующие типы 
информации (рис. 3) [7]. 
Переменная – это информация об объеме по-

требления коммунальных услуг: счета за элек-
троэнергию, воду.  
Часто меняющаяся – информация о составе 

собственников, надбавках к тарифам на тепло-
вую энергию/на передачу тепловой энергии. 
Постоянно меняющаяся – информация об 

износе зданий, восстановлении общего имуще-
ства. 
Редко меняющаяся – капитальные ремонты. 
Неизменная – метрики МКД, положение. 

 

Входящая
информация об ОИ
 (звонки, письма,

осмотры)

УО, ТСН (ТСЖ),
cервисная компания

Сбор, обработка
и раскрытие

информации (ИС)

Выгрузка
в ГИС ЖКХ

(автоматическая,
полуавтоматическая,

ручная)
 

Рис. 2. Организация информационной системы 

Информация
о МКД и ОИ

Переменная Часто
меняющаяся

Постоянно
меняющаяся

Редко
меняющаяся Неизменная

 
Рис. 3. Информация о многоквартирном доме и общем имуществе 
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Данная классификация информации является 
необходимой для баз данных о ЖКХ по ряду 
причин, а именно: 

– понимание процессов в данной отрасли 
и непосредственно в многоквартирном доме; 

– соответствие стандартам раскрытия ин-
формации о сферах ЖКХ; 

– возможность лицензирования компаний 
и соблюдение лицензионных требований; 

– создание единой биллинговой системы, по-
зволяющей отслеживать информацию о любых 
управляющих компаниях и исходя из этого соз-
давать наилучшие типовые решения. 

Модульность структуры  
информационной системы 
Информационная система должна решать за-

дачи предприятия. Для этого к процессу разра-
ботки необходимо привлекать тех, кто будет 
в будущем этой системой пользоваться. Кроме 
того, как и подобные системы в других отрас-
лях, для жилищно-коммунального хозяйства ИС 
должна быть разработана как конструктор, 
иными словами, необходима модульность для 
решения конкретных задач [8, 9]. 

Модульная структура информационной сис-
темы позволит настраивать ее на решение раз-
личных прикладных задач с учетом специфики 
конкретных условий. В особенности стоит обра-
тить внимание не на базовые модули, которые 
в основном ориентируются только на финансо-
вое и материально-техническое планирование, 
а на ряд необходимых надстроек для сферы 
ЖКХ, например: 
модуль уведомлений – задача данной над-

стройки в оповещении собственников; 
модуль технической характеристики много-

квартирного дома – системы состояний и коор-
динат МКД; 
модуль диспетчеризации – единая служба 

приема заявок и работы с населением; 
модуль архива выполненных работ – собран-

ные в едином пространстве отчеты о выполнении 
работ на многоквартирных домах и квартирах. 

Такой подход особенно необходим для тира-
жирования информационных систем поддержки 
формирования решений. С одной стороны, лю-
бая, даже очень сложная, проблема раскладыва-
ется на типовые элементарные задачи, с другой – 
стоящие перед предприятием проблемы разно-
образны. Для этого и необходимо применение 
декомпозиции для расщепления сложных задач 
на ряд простых. 

Выводы 
В настоящее время происходит стремитель-

ная компьютеризация всех сфер жизни и дея-

тельности [10]. Жилищно-коммунальное хозяй-
ство этот процесс не обошел стороной. Предла-
гаемые к использованию информационные 
системы для управляющих организаций отрасли 
обладают малой гибкостью и возможностью 
корректного всестороннего мониторинга. Таким 
образом, исследуемая модельная система долж-
на обеспечить должную структурность инфор-
мации. 
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The modern system of housing and communal services in the Russian Federation has reached its ceiling and can 

not develop fully without the use of new modern technologies. One of the directions of development may be adaptation 
of the “smart home” and “smart city” systems to the realities of our country. In particular, this depends on the sus-
ceptibility to the transformation of the institute of management in the housing and communal services. Work towards 
the development of smart home / city can solve a number of problems, as well as improve the quality of the manage-
ment of the apartment building and the quality of life of these houses in particular. But in order for this work to be 
done correctly, it is necessary to understand which elements perform their transformation. The transformation 
touched upon all the information with which the organizations are managing multi-apartment buildings, electronic 
and technical guidelines, as well as the modular structure of the information system. At the moment when, at the be-
ginning of the introductory day, the law No. 731 “On approving the information disclosure standard for organizations 
operating in the management of multi-apartment buildings”has entered into force, therefore, this technology allows 
for performing all necessary data of authorized organizations, while performing their specified functions. 
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