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Введение. Низкое качество работы предприятий жилищно-коммунальной отрасли 
и услуг, предоставляемых ими, является одной из наиболее острых социальных 
проблем в современной России, тормозящих развитие экономики. Для предотвра-
щения злоупотреблений в жилищно-коммунальной сфере в соответствии с Жи-
лищным кодексом Российской Федерации собственники помещений могут избрать 
Совет многоквартирного дома, который осуществляет контроль за оказанием услуг 
и выполнением работ по управлению многоквартирным домом, а также представ-
ляет интересы жильцов. Выполнение поставленных перед Советом задач будет 
существенно упрощено и более эффективно при использовании современных про-
граммных систем, предназначенных для автоматизации деятельности в жилищно-
коммунальной сфере. В связи с этим разработка, реализация и внедрение подоб-
ных систем является актуальной задачей. 
Материалы и методы. В исследовании использовались поквартирные данные из 
квитанций на оплату жилищно-коммунальных услуг, а также информация, пре-
доставляемая Государственной информационной системой жилищно-коммуналь-
ного хозяйства. При создании прототипа программной системы был использован 
комплекс технологий и инструментов, состоящий из объектно-ориентированного 
языка Ruby, фреймворка Ruby on Rails, реляционной системы управления базами 
данных PostgreSQL, шаблонизатора Slim, расширения CSS Sass.
Результаты исследования. Был разработан прототип программной системы для 
автоматизации деятельности Совета, рассмотрена реализация дополнительных воз-
можностей, не предусмотренных в подобных российских и зарубежных системах.
Обсуждение и заключения. Практическая значимость разработанного прототипа 
программной системы заключается в соответствии реализованных в нем функций 
целям и задачам, стоящим перед Советом и его председателем согласно ЖК РФ, 
а также применимости к решению других проблем, возникающих в ходе деятель-
ности Совета.
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Introduction. The paper presents the disign and implementation of a computer program 
for the housing and utilities services. The Housing Code of the Russian Federation allows 
creating an apartment building council. The residents of a house choose the members this 
council to control providing services, manage an apartment building and represent their 
interests. The authors suggest using a special computer program for this purpose. 
Materials and Methods. The authors used the qualitative analysis of the data obtained 
from house bills and from the State housing and communal sector information system. 
The data processing and software development were performed through using the Ruby 
object-oriented language, the Ruby On Rails framework, the PostgreSQL database 
management system, the Slim templating, and Sass CSS extensions.
Results. The authors developed a prototype software system to automate the activities of 
the apartment building council. This software helps to increase the quality of life of the 
apartment building residents.
Discussion and Conclusions. This research provides an information framework for 
improving the quality of utilities services. The results of this study can be applied to the 
solution of many problems of housing and utilities sector.
Keywords: housing and communal complex, apartment building, apartment building 
council, Ruby, PostgreSQL, automatization, Ruby on Rails
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Введение
В настоящее время в Российской 

Федерации осуществляется пере-
ход к информационному обществу 
в соответствии с государственной 
программой «Информационное об-
щество (2011–2020 гг.)»1. Среди ос-
новных положений программы особо 
выделена задача создания и развития 

электронных сервисов в области жилищ-
но-коммунального хозяйства (ЖКХ). Ос-
новные направления развития в этой 
области были отмечены в распоря-
жении Правительства РФ от 2 февра-
ля 2010 г. № 102р2, а Постановлени-
ем Правительства РФ от 23 сентября 
2010 г. № 7313 – утверждены стандар-
ты раскрытия информации организа-

1 Постановление Правительства РФ от 15.04.2014 № 313 (ред. от 31.03.2017) «Об утвержде-
нии государственной программы Российской Федерации “Информационное общество (2011–
2020 годы)”». URL: http://base.garant.ru/70644220

2 Распоряжение Правительства РФ от 2 февраля 2010 г. № 102-р «Об утверждении Концеп-
ции федеральной целевой программы «Комплексная программа модернизации и реформирования 
жилищно-коммунального хозяйства на 2010–2020 годы». URL: http://www.garant.ru/products/ipo/
prime/doc/2207682

3 Постановление Правительства РФ от 23 сентября 2010 г. № 731 «Об утверждении стандар-
та раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления 
многоквартирными домами» (с изм. и доп.). URL: http://base.garant.ru/12179104/#ixzz4mW7AW100
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циями, осуществляющими деятель-
ность в сфере управления многоквар-
тирными домами (МКД).

Внедрение информационных тех-
нологий в деятельность предприятий 
ЖКХ позволяет формировать опера-
тивную и достоверную информацию 
о состоянии данной отрасли, что дела-
ет возможным принятие эффективных 
решений, в частности, при регулирова-
нии стоимости жилищно-коммуналь-
ных услуг. 

Обзор литературы
Перспективы и проблемы исполь-

зования информационных технологий 
в сфере ЖКХ рассматривались многими 
российскими авторами. Так, в статьях 
[1–2] подробно описаны преимущест-
ва комплексного внедрения инноваци-
онного программного и аппаратного 
обеспечения; в работе [3] отмечено, 
что проникновение инновационных 
технологий в сферу ЖКХ должно осу-
ществляться как по вертикали органов 
федеральной, региональной и муници-
пальной власти, так и по горизонтали 
организаций жилищно-коммунального 
комплекса. В работе [4] указана не-
обходимость обеспечить реализацию 
таких бизнес-проектов как введение 
ERP- и CRM-систем, создание авто-
матизированных информационно-из-
мерительных систем коммерческого 
учета энергоресурсов (АИИС КУЭ), 
создание центров информирования по-
требителей, расчетно-сервисных сис-
тем, информационных порталов и др.

В соответствии с Жилищным 
кодексом Российской Федерации 
(ЖК РФ), если в МКД не создано то-
варищество собственников жилья 
(ТСЖ) или данный дом не управляется 
жилищным кооперативом, жильцы на 
общем собрании обязаны избрать Со-
вет МКД из числа собственников по-
мещений в данном доме4. Совет МКД 
представляет собой некоммерческую 

потребительскую организацию, объеди-
няющую собственников недвижимого 
имущества для управления этим имуще-
ством и обеспечения его эксплуатации. 

За рубежом получили распростра-
нение и другие формы жилищной 
кооперации [4–5], однако проблемы 
и задачи, стоящие перед различными 
объединениями собственников жилья, 
в основном схожи, и их решению по-
священы многие научные публикации. 
В статьях [6–7] на примере исследова-
ния МКД в Гонконге была проведена 
классификация коллективных дейст-
вий владельцев квартир и рассмотре-
ны оценки данных действий с целью 
эффективного управления собственно-
стью. Выявлению факторов, определя-
ющих готовность владельцев квартир 
к участию в коллективных действиях 
товарищества собственников жилья по 
управлению и обслуживанию объектов 
коммунальной инфраструктуры, по-
священа работа [8].

Согласно ЖК РФ, Совет МКД вы-
полняет следующие задачи:

– осуществляет контроль за ока-
занием услуг и выполнением работ 
по управлению МКД, содержанию 
и ремонту общего имущества в МКД, 
а также за качеством коммунальных 
услуг, предоставляемых собственни-
кам помещений;

– выносит на общее собрание соб-
ственников вопросы о порядке поль-
зования общим имуществом в МКД, 
порядке планирования и организации 
работ по содержанию и ремонту обще-
го имущества в МКД;

‒ обеспечивает выполнение реше-
ний общего собрания собственников 
помещений в МКД;

– проверяет исполнение управля-
ющей компанией договора с жиль-
цами, взаимодействует с органами 
местного самоуправления, представ-
ляет интересы жильцов дома в суде;

4 Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 N 188-ФЗ (ред. от 28.12.2016) (с изм.  
и доп., вступ. в силу с 01.01.2017). URL: http://jkodeksrf.ru
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– представляет на утверждение го-
дового общего собрания собственни-
ков помещений в МКД отчет о проде-
ланной работе и т. д.

Очевидно, что выполнение по-
ставленных задач будет существенно 
упрощено и более эффективно, если 
в своей работе Совет МКД использует 
современные программные комплек-
сы, предназначенные для автоматиза-
ции деятельности в сфере жилищно-
коммунальных услуг. Поэтому анализ 
существующих на современном рос-
сийском рынке программных систем 
и разработка новых в целях усиления 
контроля за оказанием услуг и выпол-
нением работ в МКД, предотвращения 
злоупотреблений в жилищно-комму-
нальной сфере, представления инте-
ресов жильцов и их непосредственном 
управлении МКД является актуальной 
задачей. 

Основными программными систе-
мами, работающими в настоящее вре-
мя в жилищно-коммунальной сфере  
в России, являются:

1) комплекты программных про-
дуктов на базе платформ «1С: Пред-
приятие 8» и «1С-Битрикс: Управле-
ние сайтом»;

2) государственная информацион-
ная система жилищно-коммунального 
хозяйства (ГИС ЖКХ). 

Компания «1С» совместно с Цен-
тром разработки «1С: ВДГБ» и «1С-
Битрикс» разработали комплекты про-
граммных продуктов на базе платформ 
«1С: Предприятие 8» и «1С-Битрикс: 
Управление сайтом», которые пред-
назначены для создания и управления 
интерактивной информационной сре-
дой предприятия ЖКХ с целью ор-
ганизации эффективного управления 
данным предприятием. В них реали-

зована комплексная система взаимо-
действия предприятия ЖКХ или ТСЖ 
с получателями коммунальных услуг: 
поддерживается автоматизированный 
двунаправленный обмен информацией 
между сайтом и информационной ба-
зой «1С» предприятия5. 

ГИС ЖКХ гарантирует выпол-
нение поручения Президента РФ от 
13 октября 2011 г. № Пр-30816 о со-
здании единого информационного 
ресурса в целях получения доступа 
к информации в соответствии с дейст-
вующими стандартами о деятельности 
организаций коммунального комплекса. 
ГИС ЖКХ является федеральной цент-
рализованной информационной систе-
мой, которая функционирует на основе 
технических и программных средств, 
а также информационных технологий, 
обеспечивающих сбор, обработку, хра-
нение, предоставление, размещение 
и использование информации о жилищ-
ном фонде, стоимости и перечне услуг 
по управлению общим имуществом 
в МКД, работ по содержанию и ремон-
ту общего имущества, предоставлении 
коммунальных услуг и поставке ресур-
сов, необходимых для предоставления 
коммунальных услуг, размере платы 
за жилое помещение и коммунальные 
услуги, задолженности по указанной 
плате, объектах коммунальной и ин-
женерной инфраструктур [9]. Основ-
ные задачи, которые решает ГИС ЖКХ, 
приведены на соответствующем сайте7.

Условия успешного функциониро-
вания ГИС ЖКХ указываются в [10]. 
К ним относятся техническая возмож-
ность доступа к системе потенциальных 
потребителей услуг и сформированный 
необходимый уровень компетенций 
пользования электронными услугами  
у этих потребителей; достоверная, 

5 1С: Предприятие 8. Учет в управляющих компаниях ЖКХ, ТСЖ и ЖСК. URL: http://
solutions.1c.ru/catalog/jkh-tsj/materials

6 Перечень поручений Президента Российской Федерации от 13 октября 2011 г. № Пр-3081. 
URL: http://kremlin.ru/events/president/news/13063

7 Общие сведения о системе. URL: https://dom.gosuslugi.ru/webhelp/main/index.html#source/
obshchiye_svedeniya_o_sisteme.html
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полная и своевременная информация, 
содержащаяся в системе. 

По состоянию на апрель 2017 г. 
представлены следующие статистиче-
ские данные по использованию ГИС 
ЖКХ8:

– жилые дома (51 %);
– МКД (76 %);
– товарищества собственников жи-

лья и кооперативы (75 %);
– ресурсоснабжающие организа-

ции (88 %);
– управляющие организации и го-

сударственные жилищные инспекции 
(100 %).

Согласно расчетам, вложения 
в ГИС ЖКХ должны окупиться 
в 2022–2023 гг., когда количество гра-
ждан и организаций, которые будут 
проводить через нее свои коммуналь-
ные платежи, достигнет такого уровня, 
что комиссии с уплачиваемых сумм 
будет достаточно для компенсации за-
трат на эксплуатацию данной инфор-
мационной площадки.

Как отмечено в работе [11], полно-
ценное развитие системы расчетов за 
ЖКУ с учетом дистанционных форм 
обслуживания возможно только при 
внедрении биллинговых технологий. 
Автором указаны преимущества при-
менения таких технологий для потре-
бителей услуг, ресурсоснабжающих 
организаций, организаций, осуществля-
ющих управление МКД, и организаций, 
осуществляющих прием платежей. При-
мером биллинговой системы может слу-
жить решение Oracle Utilities Customer 
Care & Billing9, которое нашло широ-
кое применение в российских и зару-
бежных организациях-поставщиках энер-
гетических и коммунальных услуг.

Проблемы биллинга ЖКУ рас-
сматриваются в статье [12]. Автора-
ми предлагается измененная система 
биллинга, основанная на принципах 
участия и контроля процесса ресурсо-
снабжающими организациями в коопе-
рации с администрациями муниципа-
литетов и, возможно, управляющими 
компаниями.

Кроме того, разработаны и успеш-
но внедряются другие российские 
программные комплексы, назначение 
и основные характеристики которых 
приведены в работе [13].

Другие исследователи [14–15] при-
водят функциональные возможности 
и рассматривают области применения 
таких широко распространенных за 
рубежом информационных систем как 
HOA Management Software10, Buildium 
Property Management Software11, Yardi 
Property Management Software12, App-
Folio Property Management Software13, 
которые используются как собствен-
никами жилья, так и организация-
ми по управлению недвижимостью. 
При этом авторы отмечают отличия 
условий и традиций управления не-
движимостью в России и за рубежом. 
Зарубежные информационные сис-
темы имеют явную ориентацию на 
удобство работы собственника недви-
жимости и возможность его участия 
в процессе управления кондоминиу-
мом или ассоциацией собственников 
жилья (homeowners assotiations) [16]. 
В России большинство информацион-
ных систем практически «исключают» 
собственников из контура управления 
ТСЖ, МКД или жилищного коопе-
ратива. Такие системы предназначе-
ны в основном для работы сотрудни-

8 Минкомсвязь России/События/Форум/Михаил Евраев: «ГИС ЖКХ станет действенным ин-
струментом стратегического развития нашей страны». URL: http://minsvyaz.ru/ru/events/36775 

9 Oracle utilities customer care and billing. URL: http://www.oracle.com/us/industries/utilities/
utilities-customer-care-billing-ds-2281135.pdf

10 HOA Management software. URL: https://www.condomanager.com 
11 Buildium property management software. URL: http://www.softwareadvice.com/property/

buildium-property-manager-profile
12 Yardi property management software. URL: http://www.yardi.com/services/document-library
13 AppFolio property management software. URL: https://www.appfolio.com
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ков бухгалтерии, паспортного стола, 
управляющей компании, технических 
служб и т. д. 

Разработаны и успешно внедря-
ются также узкоспециализированные 
программные системы, предназначен-
ные для проведения количественного 
и качественного анализа потребляемых 
в МКД ресурсов с целью уменьшения 
коммунальных платежей. 

В статье [17] проведен cравни-
тельный анализ теоретического по-
требления тепла, вычисленного в про-
граммном комплексе Energie, и его 
реального потребления в МКД, опре-
деленного с помощью непрерывного 
мониторинга теплосчетчиков. 

С помощью алгоритма оптимиза-
ции на основе смешанного целочи-
сленного линейного программирования 
была построена модель, позволяющая 
минимизировать счета за электроэнер-
гию при сохранении уровня комфорта 
потребителя [18]. Однако невыплаты 
являются одной из основных проблем, 
с которыми сталкиваются коммуналь-
ные предприятия по распределению 
электроэнергии. В работе [19] пред-
ложен метод, основанный на нечетком 
логическом подходе к вычислению ин-
декса платежеспособности (Payment 
Capability Index); при этом возможно 
моделирование стратегий поведения 
потребителей и уменьшение риска не-
платежей. 

Другое исследование [20] объ-
единило данные о потреблении воды  
в квартирах, характеристики форм соб-
ственности, метеорологические наблю-
дения и данные переписи населения 
для того, чтобы выявить детерминан-
ты водопользования и, таким образом, 
правильно снабжать водой многоквар-
тирные жилые комплексы. 

Анализируя возможности суще-
ствующих программных комплексов, 

следует отметить отсутствие функций, 
предназначенных непосредственно для 
автоматизации деятельности Совета 
МКД и его председателя. 

Материалы и методы
В качестве исходных данных, кото-

рые необходимы для функционирования 
программной системы, предназначенной 
для автоматизации деятельности Совета 
МКД, использовались поквартирные 
данные из квитанций на оплату ЖКУ, 
а также информация, предоставляемая 
ГИС ЖКХ.

Для реализации прототипа про-
граммной системы был использован 
комплекс технологий и инструментов, 
состоящий из:

‒ объектно-ориентированного язы-
ка Ruby, фреймворка Ruby On Rails, 
реляционной системы управления ба-
зами данных (СУБД) PostgreSQL (для 
написания backend-части системы);

‒ шаблонизатора Slim, расширения 
CSS Sass (для написания frontend-ча-
сти системы).

Рассмотрим преимущества каждого 
элемента выбранного стека технологий. 

Ruby позиционируется как динами-
ческий, рефлективный, интерпретиру-
емый высокоуровневый язык програм-
мирования, обладающий не зависимой 
от операционной системы реализацией 
многопоточности, строгой динамиче-
ской типизацией, сборщиком мусора 
и многими другими возможностями14. 
Кроссплатформенная реализация ин-
терпретатора языка полностью свободна. 
Ruby также является мультипарадиг-
менным языком, поскольку поддержи-
вает процедурный, объектно-ориентиро-
ванный, функциональный стили15. Ruby 
on Rails – фреймворк, написанный на 
языке программирования Ruby, который 
реализует архитектурный шаблон Mod-
el-View-Controller (MVC) для веб-прило-
жений, а также обеспечивает их интег-

14 Флэнаган Д., Мацумото Ю. Язык программирования Ruby / Пер. с англ. Н. Вильчинско-
го. ‒ 1-е изд. СПб. : Питер, 2011. 496 с.

15 Programming Ruby. The Pragmatic Programmer’s Guide. URL: http://ruby-doc.com/docs/
ProgrammingRuby
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рацию с веб-сервером и сервером баз 
данных, является открытым программ-
ным обеспечением и распространяется 
под лицензией MIT16. 

Ядром любой программируемой 
системы является база данных. В дан-
ном проекте было решено использо-
вать PostgreSQL – свободную объект-
но-реляционную СУБД [21]. Лицензия 
PostgreSQL разрешает ее неограни-
ченное использование, модификацию 
кода, а также включение в состав 
других продуктов, в том числе закры-
тых и коммерческих [22]. Кроме того, 
PostgreSQL сертифицирована как им-
портозамещающее программное обес-
печение из раздела СУБД под товарным 
знаком PostgresPRO [23]. Достоинства-
ми PostgreSQL считаются высокий уро-
вень надежности при работе с крити-
чески важными данными; надежные 
механизмы обеспечения безопасности; 
высокопроизводительные механизмы 
транзакций; легкая расширяемость; 
развитый планировщик запросов [24].

Для создания frontend-части про-
граммной системы применялся по-
следний стандарт HTML5, а также 
технологии Slim17, Sass (Syntactically 
Awesome Stylesheets)18.

Результаты исследования
Был разработан и реализован про-

тотип программной системы, который 
позволяет автоматизировать основные 
задачи, выполняемые Советом МКД, 
а именно:

‒ ведение электронного журнала про-
токолов общих собраний собственников;

‒ управление электронной книгой 
учета жалоб и предложений жильцов 
МКД с возможностью обратной связи;

‒ ведение архива переписки Сове-
та МКД с управляющей компанией, 
администрацией города, жилищной 

инспекцией и другими инстанциями, 
включающего экземпляры всех на-
правляемых от имени Совета докумен-
тов и ответов на них;

‒ организация работы с другими 
материалами, появляющимися в ходе 
работы Совета МКД.

Кроме того, были внедрены до-
полнительные возможности, позво-
ляющие более эффективно управлять 
некоторыми видами тарифов на ЖКУ, 
а именно:

1) тарифы на содержание общего 
имущества и текущий ремонт МКД на 
следующий период планирования бюд-
жета МКД;

2) размер вознаграждения предсе-
дателя МКД;

3) тариф за услуги и работы по 
управлению МКД управляющей ком-
пании. 

Перечисленные тарифы устанав-
ливаются на общем собрании собст-
венников помещений МКД и, таким 
образом, с помощью их регулирования 
можно избежать необоснованного по-
вышения данных тарифов со стороны 
управляющих компаний. 

Рассмотрим общие положения, на 
основе которых строится прототип 
программной системы. 

Функционал системы предполагает 
два типа ее пользователей: владелец 
квартиры и председатель Совета МКД; 
при этом варианты использования си-
стемы, соответствующие выполнению 
перечисленных выше основных функ-
ций Совета МКД, приведены на рис. 1.

Программную архитектуру систе-
мы удобно представить с помощью 
диаграммы компонентов – UML-ди-
аграмм, которые описывают особен-
ности представления системы с раз-
личных точек зрения.

16 Hartl M. Ruby on Rails tutorial. ‒ 3rd ed. Addison-Wesley, 2015. 664 p.
17 Documentation ‒ Slim framework. URL: https://www.slimframework.com/docs
18 Sass and compass in action / W. Netherland [et al.] // Manning Publications. 2013. 300 p. URL: 

https://www.manning.com/books/sass-and-compass-in-action
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Диаграммы последовательностей от-
ражают взаимодействия между линиями 
жизни каких-либо объектов (создание, 
деятельность, уничтожение). В структу-
ре системы можно выделить два ключе-
вых слоя – frontend и backend. Они име-
ют отличия, относящиеся к разделению 
ответственности между уровнем досту-
па к данным и уровнем представления. 
Реализация базовых прецедентов сис-
темы основывается на взаимодействии 
пользователя через слой frontend с дан-
ными, формируемыми в слое backend. 
Диаграммы последовательностей для 
прецедентов, необходимых для реализа-
ции основных функций системы, будут 
представлены ниже.

Ядром любой программируемой си-
стемы является база данных. На основе 
анализа предметной области строится 
ER-модель (Entity Relationship Model) 
базы данных, которая позволяет опи-

сывать схемы предметной области. 
При этом для каждой сущности сис-
темы, хранящейся в базе данных, тре-
буется создать таблицу и обеспечить 
наличие необходимых связей. На осно-
вании ER-модели и выбранной СУБД 
описывается и создается схема базы 
данных, а затем – программная оболоч-
ка системы. ER-диаграммы, необходи-
мые для реализации основных функций 
системы, будут рассмотрены ниже.

В основе архитектуры сервера раз-
работанного прототипа программной 
системы лежит паттерн проектиро-
вания MVC (Model используется для 
организации доступа к данным и ма-
нипуляций с ними, View отвечает за 
форму отображения данных, Controller 
организует взаимодействие между 
пользователем и системой) – схема 
разделения программной системы на 3 
отдельных компонента таким образом, 

Р и с. 1. Диаграмма вариантов использования
F i g. 1. The diagram for ways of using
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чтобы изменение одного компонента 
оказывало наименьшее воздействие 
на остальные (рис. 2). Более подробно 
остановимся на рассмотрении функ-
ций, которые реализуют расчет тари-
фов 1–3, описанных выше.

Для определения тарифов по ста-
тьям «Содержание общего имущества 
в МКД» и «Текущий ремонт общего 
имущества в МКД» на следующий год 
составляются планы работ, после чего 
полученные суммы, необходимые для 

реализации этих планов, делятся на 
общую площадь жилых помещений 
дома. 

В прототипе программной систе-
мы для хранения названий работ была 
создана таблица «Job», для хранения 
тарифов для 1 кв. м площади квартир – 
таблица «ApartmetTariff», для хранения 
названия плана (содержание общего 
имущества или ремонт дома) – «Plan-
Type», для хранения информации в пла-
не – «Plan» (рис. 3).

Р и с. 2. Паттерн MVC
F i g. 2. The MVC pattern

Р и с. 3. Таблицы, необходимые для реализации функции определения тарифов на содержание 
и текущий ремонт общего имущества МКД на следующий год
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Р и с. 4. Диаграмма последовательностей для прецедента «Добавление работ, входящих в план 
по содержанию и текущему ремонту общего имущества МКД на следующий год»

F i g. 4. The sequence diagram for the precedent “The addition to the works included in the plan  
for maintenance and current repairs of communal facilities of an apartment building for the next year”

Диаграммы последовательно-
стей для функции «Определение 
тарифов на содержание и текущий 

ремонт общего имущества в МКД 
на следующий год» представлены 
на рис. 4–5.

F i g. 3. The tables needed to implementing the function of determining tariffs for the maintenance and 
repair of communal facilities of an apartment building for the next year
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Р и с. 5. Диаграмма последовательностей для прецедента «Расчет плана работ и вывод тарифов 
на содержание и текущий ремонт общего имущества МКД на следующий год»

F i g. 5. The sequence diagram for the precedent “The calculation of the work plan and the withdrawal 
of tariffs for the maintenance and repair of communal facilities of an apartment building the next year”

Р и с. 6. Пример ввода видов работ, входящих в план по содержанию общего имущества МКД
F i g. 6. The example of the types of works included in the plan content  

of communal facilities of an apartment building

На рис. 6–7 представлен пример 
ввода видов работ, входящих в план 
по содержанию и текущему ремонту 

общего имущества в МКД на следу-
ющий год, и вывод сформированного 
плана.
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Р и с. 7. Вывод сформированного плана работ по содержанию общего имущества и расчет 
тарифа на содержание общего имущества МКД

F i g. 7. The plan of the maintenance of the common property and the calculation of the tariff  
for the maintenance of communal facilities of an apartment building

Таким образом, тарифы на содер-
жание и текущий ремонт МКД на сле-
дующий год рассчитаны на основании 
планов работ и услуг; затем их утвер-
ждение может быть вынесено на об-
щее собрание собственников.

Рассмотрим подходы и методики, 
лежащие в основе определения раз-
мера вознаграждения председателя 
МКД и тарифа за услуги и работы по 
управлению МКД управляющей ком-
пании. 

В статьях [25–27] предложены раз-
личные методики оценки эффективно-
сти работы управляющих компаний. 
В разработанной программной систе-
ме использовалась утвержденная Фон-
дом содействия реформированию ЖКХ 
«Методика оценки эффективности дея-
тельности управляющих организаций, 
товариществ собственников жилья, жи-
лищных кооперативов и иных специа-
лизированных потребительских коопе-
ративов»19, в которой были предложены 

19 Методика оценки эффективности деятельности управляющих организаций, товариществ 
собственников жилья, жилищных кооперативов и иных специализированных потребительских ко-
оперативов. URL: http://gkhkontrol.ru/2013/02/11557
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Р и с. 8. Диаграмма последовательностей для прецедента «Формирование отчета  
о выполненных работах по ремонту и модернизации»

F i g. 8. The sequence diagram for the precedent “Generating a report on the executed  
repair and modernization”

показатели по 5-и основным направле-
ниям: масштаб деятельности, финан-
совая устойчивость, эффективность, 
репутация, прозрачность. Полученные 
показатели суммируются, после чего 
управляющей организации присваива-
ется рейтинг в соответствии с таблицей, 
разработанной Фондом содействия ре-
формированию ЖКХ. Пример расчета 
такого рейтинга приведен в работе [28]. 

Рассмотрим реализацию расче-
та показателя «Объем выполненных 
работ по ремонту и модернизации», 
входящего в направление «Эффектив-
ность деятельности». Диаграммы по-
следовательностей для этой функции 
представлены на рис. 8–9.

На рис. 10–11 представлен пример 
определения фактически выполненных 
работ по текущему ремонту общего 
имущества в МКД за прошедший год 
и вывод процента выполненных работ 
управляющей компанией.

Таким образом, управляющая ком-
пания по показателю «Объем выполнен-
ных работ по ремонту и модернизации» 
выполнила только 60 % запланирован-
ных работ, что позволяет Совету МКД 
выносить вопрос о снижении тари-
фа «Услуги и работы по управлению 
в МКД» на общее собрание собствен-
ников помещений.

Заметим, что проблема анализа 
эффективности работы управляющих 
компаний рассматривается и в работах 
различных зарубежных авторов. Так, 
в статье [29] эффективность управля- 
ющих компаний предлагается оценивать 
с использованием логической модели, 
в которой в качестве концептуальной 
основы используется система показате-
лей, адаптированных от схемы индекса 
качества строительства.

В ЖК РФ права и обязанности Со-
вета МКД и его председателя регла-
ментированы Статьей 161.1 (п. 5–8). 
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Р и с. 10. Определение фактически выполненных работ по текущему ремонту  
общего имущества МКД за прошедший год

F i g. 10. The estimation of actually executed works on maintenance of communal facilities  
of an apartment building over the past year 

Р и с. 9. Диаграмма последовательностей для прецедента «Получение процента выполненных 
работ управляющей компанией по ремонту и модернизации»

F i g. 9. The sequence diagram for the precedent “Getting a percentage of the work performed  
by the management company for repair and modernization”
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Однако по данному документу затруд-
нительно провести оценку деятельнос-
ти председателя Совета МКД и, таким 
образом, определить размер вознагра-
ждения за его работу. Поэтому для дан-
ной цели было решено использовать  
социологические показатели, базиру-
ющиеся на результатах выборочного 
анкетного опроса собственников поме-
щений, проживающих в МКД. Основой  
анкетного опроса послужило комплекс-
ное социологическое исследование, 
в котором были изучены технологии 
и механизмы взаимодействия советов 
МКД с собственниками и проанализи-
рованы такие факторы социального ка-

питала как уровень межличностного до-
верия и готовность собственников МКД 
участвовать в управлении домом [30].

Для хранения информации о резуль-
татах анкетного опроса в программной 
системе были созданы таблицы «Ques-
tionnaire», «UserQuestionnaireAnswer», 
«UserQuestionAnswer», «Question», «Ques-
tionAnswer» (рис. 12). Общая инфор-
мация об анкете хранится в таблице 
«Questionnaire», информация о каждом 
вопросе – в «Question», варианты отве-
та на каждый вопрос – в «QuestionAn-
swer», ответы пользователя на анкеты – 
в «UserQuestionnaireAnswer» и «User-
QuestionAnswer» соответственно.

Р и с. 11. Вывод сформированного отчета выполненных работ по текущему ремонту  
общего имущества МКД за прошедший год 

F i g. 11. The output of the generated report of completed maintenance of communal facilities  
of an apartment building over the past year
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F i g. 12. The tables for implementing the functions of the online survey of owners

Диаграммы последовательностей 
для функции «Реализация онлайн опро- 

са собственников» представлены на 
рис. 13–14.

Р и с. 12. Таблицы, необходимые для реализации функции онлайн опроса собственников
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Р и с. 13. Диаграмма последовательностей для прецедента «Участие в онлайн опросе»
F i g. 13. The sequence diagram for the precedent “Participation in an online survey”
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Р и с. 14. Диаграмма последовательностей для прецедента  
«Просмотр результатов онлайн опроса»

F i g. 14. The sequence diagram for the precedent “View results online survey” 

На рис. 15–16 представлены при-
меры заполнения анкеты и результа-
ты онлайн опроса, по которым можно 
подготовить предложения о выплате 
вознаграждения председателю МКД  
и его размере.

В настоящее время созданный 
прототип программной системы про-
ходит апробацию в МКД г. Саранска 
Республики Мордовия (РМ), где пред-
седателем Совета МКД является ав-
тор статьи. Благодаря использованию 
прототипа удалось в течение двух по-

следних лет перейти на низкие для РМ 
и при этом экономически обоснованные 
тарифы по статьям «Содержание обще-
го имущества в МКД» – 4,73 руб./м2,  
«Текущий ремонт общего имущества 
в МКД» – 7,14 руб./м2, «Услуги и работы 
по управлению в МКД» – 3,4 руб./м2.  
Кроме того, достигнутая автомати-
зация работы по исполнению обя-
занностей председателя Совета МКД 
позволила освободить его от рутиной 
работы, связанной с формированием 
отчетных документов и ведением раз-
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Р и с. 15. Пример заполнения анкеты онлайн опроса
F i g. 15. The example of filling in the questionnaire online survey
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Р и с. 16. Результаты онлайн опроса
F i g. 16. The results of the online survey

личных журналов, следствием чего 
стал достаточно низкий тариф по 
статье «Вознаграждение председате-
ля МКД» – 1,3 руб./м2. Также в связи 
с переходом к онлайн голосовани-
ям при проведении общих собраний 
собственников жилья был отмечаен 
значительный рост числа собствен-
ников, принимающих участие в та-
ких собраниях и, следовательно, 
в управлении домом (с 63 % в 2016 г. 
до 94 % в середине 2017 г.), что спо-
собствует прозрачности расходова-
ния собранных средств и, в итоге, 
более эффективному распределению 
денежных потоков.

Обсуждение и заключения
В статье описывается разработан-

ный авторами прототип программной 
системы для автоматизации деятель-
ности Совета МКД в жилищно-ком-

мунальной сфере. Создание такой сис-
темы является актуальным, поскольку 
она позволяет контролировать качество 
выполняемых работ по дому, проверять 
исполнение управляющей компанией 
договора с жильцами, представлять ин-
тересы жильцов и предотвращать зло- 
употребления со стороны управляю-
щих компаний. 

Как показал анализ существующих 
систем в сфере ЖКУ, они не в полной 
мере автоматизируют весь комплекс 
работ по управлению МКД. В пред-
ставленной системе реализованы до-
полнительные возможности, которые 
не предусмотрены в других системах: 
выбор способа начисления платы за 
общедомовое имущество, автоматиче-
ское генерирование протоколов общих 
собраний собственников, расчет тари-
фов на содержание общего имущества 
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