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В статье рассмотрены принципы работы сферы жилищно-
коммунального хозяйства с учётом существующего ряда проблем. На 
основании разработки комплекса мероприятий по их устранению си-
стема управления многоквартирными домами претерпевает ряд из-
менений, направленных на улучшение качества оказываемых услуг. В 
связи с этим в статье обозначены отдельные внедряемые проекты 
изменений в системе управления многоквартирными домами, отме-
чено приоритетное направление государственной политики в сфере 
жилищно-коммунального хозяйства, использующее эффективные ин-
формационные технологии, в результате чего обеспечивается рост 
уровня технической оснащённости инженерных объектов, проанали-
зированы примеры использования и обозначены положительные ре-
зультаты обращения к принципу широкого использования внедряемых 
информационных технологий. Рассмотрены задачи диспетчерской 
службы, отражённые в нормативно-правовых актах, регулирующих их 
деятельность, и вопросы реализации диспетчеризации с точки зрения 
практического использования, а также принцип системы диспетчери-
зации, её задачи и основные составляющие. Представлена схема ком-
муникации потребителя и органа управления диспетчерской систе-
мой, проанализированы аспекты применения автоматизированного 
управления объектами многоквартирных домов, внедрения, план раз-
вития и совершенствования систем диспетчеризации на основе внед-
рения автоматизированного управления; вынесен ряд предложений по 
совершенствованию системы диспетчеризации за счёт расширения 
перечня автоматизированных процессов, в том числе на примере реа-
лизуемых в настоящее время проектов. 
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В сфере современного жилищно-
коммунального хозяйства (далее – ЖКХ) нако-
пился комплекс взаимосвязанных проблем, 
приводящих к высокой аварийности, неэф-
фективному расходованию средств и слабости 
информационной базы при формировании 
региональных программ капитальных ремон-
тов общего имущества МКД; непрозрачности 
расчётов для населения и ресурсоснабжаю-
щих организаций; неполному расчёту за по-
треблённые энергоресурсы; рискам потери 
информации управляющими организациями; 
высоким затратам на эксплуатацию и сопро-
вождение разрозненных систем. 

В связи с этим, система управления мно-
гоквартирными домами, подразумевающая 
обеспечение благоприятных и безопасных 
условий проживания граждан, надлежащее 
содержание и пользование общим имуще-
ством, а также предоставление коммунальных 
услуг, претерпевает ряд изменений, направ-
ленных на улучшение их качества1. Минстро-
ем России инициированы основополагающие 
изменения в сфере управления многоквар-
тирными домами. В настоящий момент реа-
лизуется проект «Обеспечение качества жи-
лищно-коммунальных услуг»2. 

Одним из приоритетных направлений 
государственной политики в сфере жилищно-
коммунального хозяйства является переход 
на принцип использования наиболее эффек-
тивных технологий и, соответственно, рост 
уровня технической оснащённости инженер-
ных объектов за счёт применения современ-
ных информационных технологий, осуществ-
ляющих контроль их работы3. В результате 

                                                   
1Жилищный кодекс Российской Федерации (29.12.2004 

№188-ФЗ, ред. от 28.12.2016) (с изм. и доп.). 
2Приоритетный проект «Обеспечение качества жилищ-

но-коммунальных услуг». URL: http://minstroyrf.ru/ 
trades/zhilishno-kommunalnoe-hozyajstvo/strategicheskoe-
napravlenie-razvitiya-zhkkh-i-gorodskaya-sreda/? 
sphrase_id=307666 (Дата обращения: 01.03.2017). 

3Основные приоритеты, цели и задачи государственной 
политики в сфере жилищно-коммунального хозяй-
ства. URL: https://жкхпортал.рф/80rasp5.html (Дата 
обращения: 01.03.2017). 

повышается комфортность условий прожива-
ния, повышается энергоэффективность объек-
тов жилищно-коммунального хозяйства4. 

Обращение к принципу широкого ис-
пользования внедряемых информационных 
технологий в ЖКХ [1] в целом позволяет не 
только контролировать потери потреблённых 
ресурсов; создавать технологическую без-
опасность и комфортные условия для потре-
бителей коммунальных услуг; анализировать 
финансовую деятельность; сокращать расхо-
ды на эксплуатацию путём уменьшения по-
терь используемых ресурсов [6], но и: 

• ограничивать расходы на персонал;  

• повышать качество работы инженер-
ной службы;  

• оперативно получать информацию о 
статистике за предыдущие периоды и 
информацию о текущем состоянии 
объектов; 

• анализировать работу оборудования;  

• вести учёт технического состояния ин-
женерного оборудования, организовы-
вать и обеспечивать своевременное 
качественное выполнение заявок жи-
телей на устранение неисправностей; 

• обрабатывать показания индивидуаль-
ных приборов учёта. 

Согласно действующему законодатель-
ству, диспетчерская служба представляет со-
бой совокупность средств и сил, обеспечива-
ющих в зоне своей ответственности связь по 
приёму, регистрации и учёту заявок и обра-
щений об аварийных ситуациях и неисправно-
стях, возникающих в процессе эксплуатации; 
управление и содержание многоквартирного 
дома; осуществляет повседневный (текущий) 
контроль за работой внутридомовых инже-
нерных систем многоквартирных домов, а 
также взаимодействие и координацию рабо-
ты аварийно-ремонтных служб при ликвида-

                                                   
4Об утверждении Стратегии развития жилищно-

коммунального хозяйства до 2020 года. Распоряже-
ние Правительства РФ от 26.01.2016 №80-р. URL: 
http://government.ru/docs/21559/ (Дата обращения: 
15.02.2017). 
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ции аварий и устранении неисправностей5. 
Несомненно, объем информации, получае-
мой, обрабатываемой и передаваемой еже-
дневно диспетчерской службой, весьма зна-
чителен6. 

Совокупность программных и аппарат-
ных средств, которая позволяет осуществлять 
оценку состояния и удалённо управлять ин-
женерными системами одного или несколь-
ких территориально разрозненных объектов–
это система диспетчеризации. Её задача за-
ключается в обеспечении согласованной ра-
боты самостоятельных элементов объекта с 
целью повышения технико-экономических 
показателей, ритмичности работы и эффек-
тивного использования производственных 
мощностей. 

С точки зрения теории, суть проектиро-
вания систем диспетчеризации состоит в ви-
зуализации информации о деятельности от-
дельных составляющих инженерных систем и 
предоставлении оператору возможности 
управлять оборудованием непосредственно 
из диспетчерского пункта.  

На практике же диспетчеризация осу-
ществляется в форме контроля объектов ЖКХ 
при помощи использования возможностей  
автоматизированного управления режимами 
их работы [3]. Как любая другая организаци-
онная структура, она состоит из следующих 
элементов: 

1) органы управления – оператор на дис-
петчерском пункте; 

2) объекты управления – котельные, теп-
ловые пункты, скважины, водозаборы, 
станции водоподготовки, канализаци-

                                                   
5ГОСТ Р 51929-2014 «Услуги жилищно-коммунального 

хозяйства и управления многоквартирными домами. 
Термины и определения». М.: Стандартинформ, 2014. 
14 c. 

6Постановление Правительства РФ от 15.05.2013 №416 
(ред. от 25.12.2015) «О порядке осуществления дея-
тельности по управлению многоквартирными дома-
ми» (вместе с «Правилами осуществления деятельно-
сти по управлению многоквартирными домами»). 
URL: http://consultant.ru/document/cons_doc_LAW_ 
146444/ (Дата обращения: 01.03.2017). 

онные станции, очистные сооружения 
и пр.; 

3) комплекс средств автоматизации (в 
виде серверов, компьютеров, средств 
связи, контроллеров с набором датчи-
ков), связи и управления, их объеди-
няющий. 

Диспетчерское управление объектом, 
группой объектов или систем может быть ор-
ганизовано на разных аппаратных платфор-
мах. Устройствами мониторинга и управления 
(диспетчеризации) в основном являются опе-
раторские панели, обычно монтируемые в 
непосредственной близости от оборудования. 
Их преимущественное назначение – локаль-
ное наблюдение и управление автоматизиро-
ванными установками, которое осуществляет-
ся сотрудниками службы эксплуатации, ответ-
ственными за конкретный участок. Эти панели 
оснащены алфавитно-цифровыми или графи-
ческими многоцветными дисплеями. Органы 
управления – кнопочные панели или сенсор-
ные экраны [2].  

Операторские станции могут быть вы-
полнены на базе персональных компьютеров. 
В таком случае они применяются для диспет-
черского управления значительных групп си-
стемы и оборудования. В зависимости от 
предъявляемых требований, могут быть пред-
ставлены в обычном варианте, либо, при 
необходимости, быть вмонтированы в сер-
верную стойку и быть выполнены в пыле- и 
влагозащищённом исполнении. Вывод дан-
ных обеспечивается путём оснащения печа-
тающим устройством7. 

Информация о состоянии инженерного 
оборудования поступает от средств автомати-
зации, связи и управления и передаётся на 
сервер объектов управления. Обработанные 
технологические данные при помощи каналов 
связи, которые могут иметь разную природу, с 
необходимой аналитической информацией 
поступают на сервер органа управления дис-
                                                   
7Диспетчеризация объектов ЖКХ. URL: http://cons-

systems.ru/dispetcherizatciya-obektov-zhkkh-2 (Дата 
обращения: 02.02.2017). 
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петчерской системой и выводятся на экраны 
компьютеров диспетчеров в наглядном дина-
мическом графическом виде. Такой способ 
отображения полученной информации спо-
собствует значительному ускорению и облег-
чению работы специалистов диспетчерской 
службы, а также увеличению количества ин-
формации, обрабатываемой одной трудовой 
единицей [5]. При помощи коммуникацион-
ных систем полученная информация от органа 
управления диспетчерской системой переда-
ётся пользователю [4]. 

В общем виде схема коммуникации по-
требителя и органа управления диспетчер-
ской системой представлена на рис. 1. 

Внедрение систем диспетчеризации 
имеет ряд преимуществ, в их число входит:  

• централизованный контроль работы 
всех подключённых инженерных систем; 

• оптимизация потребления энергетиче-
ских ресурсов на объектах отрасли; 

• контроль аварийных ситуаций, который 
позволяет персоналу оперативно отреагиро-
вать и своевременно устранить возникшую в 
системе аварию; 

• диспетчеризация, существенно умень-
шающая влияние человеческого фактора и 
снижающая расходы на эксплуатацию; 

• система автоматического формирова-
ния отчётов, которая даёт возможность опти-
мизировать документооборот, в том числе 
оперативное получение информации из архи-
ва для проведения анализа. 

Современный план развития систем 
диспетчеризации подразумевает отказ от 
устройств локального регулирования, харак-
теризующихся заранее заданной схемой ра-
боты, и внедрение в объекты универсальных 
программируемых контроллеров. Их универ-
сальность обеспечивается за счёт применения 
широкого набора стандартных типов сигналов 
и интерфейсов для подключения оборудова-
ния – исполнительных механизмов и измери-
тельных датчиков. В таком случае, на основа-
нии технического задания, инженер имеет 
возможность создавать системы управления 

для каждого индивидуального объекта с учё-
том особенностей и возможных дополнитель-
ных требований заказчика на базе програм-
мируемых контроллеров.  

 

 
 

Рис. 1 – Схема коммуникации потребителя и 
органа управления диспетчерской системы 

 

Развитие систем диспетчеризации сего-
дня – это острая необходимость, актуальность 
развития и расширения возможностей кото-
рой очевидна.  

С целью совершенствования системы 
управления многоквартирным домом, авто-
ром предлагается использовать опыт ком-
плексной системы автоматизации жилищно-
коммунального хозяйства «ГИС ЖКХ-РЕГИОН» 
г. Чебоксары8. В результате анализа выявлено, 

                                                   
8 Автоматизированная информационная система «ГИС 
ЖКХ-Регион». URL: http://itserv.ru/sitemap.aspx?id=11424 
&title=GIS_ZhKH-Region (Дата обращения: 01.02.2017). 
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что внедрение портала позволило решить пе-
речень задач, среди которых:  

• обработка показаний индивидуальных 
приборов учёта; 

• расчёт показаний ОДПУ; 

• обработка обращений граждан, анализ 
финансовой деятельности, в т.ч. расчё-
тов с поставщиками; 

• работ по содержанию жилья и текущему 
ремонту; 

• повышение прозрачности расчётов для 
населения и ресурсоснабжающих орга-
низаций; 

• сокращение рисков потери информации 
управляющими организациями; 

• сокращение высоких затрат на эксплуа-
тацию и сопровождение разрозненных 
систем. 
Внедрение и использование автомати-

зации жилищно-коммунального хозяйства 
позволит не только совершенствовать каче-

ство имеющихся услуг, но и расширить их пе-
речень, при помощи, например: 

• использования систем коллективной 
безопасности в многоквартирных домах, ко-
торые включают в себя не только применение 
домофонов, автоматических приводов на 
въездных воротах, шлагбаумов на автостоян-
ке, систем видеонаблюдения; а также исполь-
зования систем охранной сигнализации; про-
тивопожарных комплексов обнаружения оча-
гов возгорании и автоматического пожароту-
шения, включая систему оповещения о пожа-
ре; использования системы предотвращения 
утечек водопроводной воды и газа;  

• расширение возможностей использо-
вания информационных систем в коммуника-
ционных целях собственниками жилья в мно-
гоквартирных домах (проведение общих со-
браний собственников, обеспечение обратной 
связи с представителями управляющей ком-
пании и т.д.). 
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The present article describes the operation principles of the sphere of housing 
and communal services, taking into account the existing set of problems. Based 
on the development of a set of measures for their elimination control system 
for apartment buildings undergoing a number of changes aimed at improving 
the quality of the services provided. In connection with this, the article marked 
individual ongoing projects of changes in the monitoring system of apartment 
building. The authors note the priority of state policy in the sphere of housing 
and communal services, using effective information technology, resulting in a 
growth in the level of technical equipment of engineering objects. The article 
analyzes the examples of usage and marks positive results of recourse to the 
principle of extensive using implemented information technologies. The authors 
consider the task of dispatching service reflected in legal acts regulating the its 
activities, and implementation issues from the point of dispatch practical use, 
as well as the principle of monitoring system, its objectives and main compo-
nents. The article presents the scheme of consumer communication and au-
thority of monitoring system, analyzes aspects of the application of computer-
ized management of apartment buildings, introduction, development plan and 
improving the monitoring system based on the introducing the automatic con-
trol; and makes a number of proposals for improvement of monitoring system 
by expanding the list of automated processes, including the cases of ongoing 
projects.  
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