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В данной статье рассматривается 

основная проблема взаимодействия 

управляющей организации и 

собственников – отсутствие доступа к 

ключевым документам по 

многоквартирному дому. Решением 

данного вопроса является возможность 

создания системы, позволяющей 

получить доступ к этим документам. 

Изучаются аналоги, требования к 

разрабатываемой АИС. Проводится 

описание основных моментов 

разработки и функционала.  

This article discusses the main 

problem of interaction of a manage-

ment organization and owners – lack 

of access to key documents in the 

apartment building. The solution to 

this issue is the need to create a sys-

tem that allows you to access the 

documents. We study the analogues of 

the requirements for an AIS. Is a de-

scription of the main aspects of de-

sign and functionality.  
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Введение 

Жилищно-коммунальное хозяйство (ЖКХ) представляет собой сложную 

многоуровневую систему городского хозяйствования, предоставляющая поль-

зователям услуги технического и санитарного обслуживания, проведения ре-

монтных и профилактических работ и обеспечение необходимыми ресурсами 

(электроэнергия, теплоснабжение, водоснабжение) [4]. 

В системе ЖКХ участвуют несколько субъектов: управляющая организа-

ция, собственники, организации-поставщики услуг. Управляющая организация 

(УО) является связующим звеном между собственниками и поставщиками 

услуг: заключает договора на санитарно-техническое обслуживание дома с соб-

ственниками и договора с ресурсноснабжающими организациями. 

Деятельность УО по управлению многоквартирного дома (МКД) подот-

четна совету дома (председатель как представитель совета), избираемые общим 
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голосованием на собрании из членов собственников на определенный срок. 

Проблема подотчетности УО – отсутствие прозрачного контроля собственни-

ками выполнения обязательств УО по проводимым работам в МКД, труднодо-

ступность к документам отчетности. Для доступа к документам собственнику 

необходимо обращаться к совету дома, в том числе председателю, либо обра-

щаться с официальным запросом на такие документы в офис УО с рассмотре-

нием заявки. Основная цель для разрабатываемой системы – возможность по-

лучить оперативный доступ к документам УО по МКД для собственников и 

возможность проведения план-фактного анализа [2]. 

В ходе исследования были изучены аналоги: 

1) 1C: Учет в управляющих компаниях ЖКХ, ТСЖ И ЖСК [6]; 

2) 1С:Управление предприятием ЖКХ [7]; 

3) 1С:Управление многоквартирными домами (УМКД) [8]. 

Сравнение аналогов представлено в таблице 1. 

Таблица 1. Сравнение аналогов 

1C: Учет в управляющих 

компаниях ЖКХ, ТСЖ и 

ЖСК («1С РАРУС») 

1С: Управление предпри-

ятием ЖКХ («1С РА-

РУС») 

1С: Управление многоквар-

тирными домами (УМКД) 

(«Консалт-Информ») 

Цена: 38 900 Цена: 285 000 Цена: 27 000 

+ рассчитан на широкий круг 

организаций ЖКХ 

+ учет различных затрат 

+ низкая цена продукта 

- не расcчитан на обслужива-

ние жилого и нежилого фонда 

+ использование в различ-

ных организациях ЖКХ в 

области жилищного фонда 

+ большой функционал си-

стемы 

- высокая цена продукта 

+ расчитан на обслуживание 

жилого и нежилого фонда 

+ оперативный и управленче-

ский учет 

+ низкая цена 

- нет доступа собственникам к 

документам 

Постановка задачи 

Используемая сейчас система УМКД предоставляет функционал планиро-

вания работ, но отсутствует возможность ознакомления собственниками, по-

этому было решено создать модуль «Web-подсистема управления многоквар-

тирным домом собственниками» для автоматизированной информационной си-

стемы управления бизнес-процессами управляющих организаций «Управления 

многоквартирными домами». Система разрабатывается для компании 

ООО «Консалт-Информ» с привлечением ее специалистов для консультацион-

ной поддержки по разработке модуля. Цель подсистемы – оперативный доступ 

собственникам МКД к документам управления дома управляющей организаци-

ей. Web-подсистема будет использовать данные, выгруженные из 1С:УМКД. 

В качестве загружаемых документов из 1С:УМКД будут использованы данные 

списка домов, данные работ, данные по актам и планам работ. Также подсисте-

ма позволит вносить электронные документы (сканы) представителям УО для 

доступа к собственнику. В системе необходимо реализовать план-фактный ана-

лиз по проводимым работам. Данные документов по одному МКД должны 

быть доступны только для собственников этого дома. Документы должны быть 

доступны только для авторизованного собственника – передача локатора ресур-
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са другому пользователю запрещен. Проверка пользователя будет осуществ-

ляться с помощью токена сессии. Для доступа к web-подсистеме будет исполь-

зоваться графический браузер пользователя типа Mozilla, Opera, Chrome. 

Выбор среды разработки 

Разрабатываемая подсистема является web-ориентированной с использо-

ванием браузера, поэтому необходимо использовать язык разметки документа 

HTML и каскадных таблиц стилей CSS. В качестве интерпретаторного обра-

ботчика будет использоваться PHP. СУБД выбрана MySQL, являющаяся сво-

бодной РСУБД и поддерживаемая PHP. В качестве пакетного менеджера уров-

ня приложения для средства управления зависимости в PHP-приложений ис-

пользуется Composer. Подсистема разрабатывалась в фреймворе Laravel. 

Laravel – кроссплатформенный веб-фреймворк с открытым кодом, предназна-

ченный для разработки с использованием архитектуры MVC [3]. Особенности: 

 миграции – система управления версиями для баз данных: Позволяет 

связывать изменения в коде приложения с изменениями, которые требуется 

внести в структуру БД, что упрощает развёртывание и обновление приложения; 

 страничный вывод – упрощает генерацию страниц, заменяя различные 

способы решения этой задачи единым механизмом, встроенным в Laravel; 

 пакеты – модули в формате Composer; 

 использование MVC-модели; 

 управление маршрутизацией (router); 

 автозагрузка классов – не требуется подключение библиотек в include. 

Реализация 

На основании требований к системы была построена диаграмма потоков 

данных (рис. 1) и физическая модель базы данных (рис. 2). 

Основная цель создания системы – оперативный доступ к документам по 

МКД и план-фактный анализ работ. 

Система предназначена для 3 типов пользователей: 

1. администратор – внесение пользователей, загрузка справочных данных 

из файла (списка домов, единиц измерения, разделов работ, работ); 

2. представитель УО – внесение документов по МКД (акты, планы и элек-

тронные документы), согласование документов, просмотр данных по всем до-

мам; 

3. собственник – согласование, просмотр документов по его дому. 
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Рисунок 1. Диаграмма потоков данных 
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Рисунок 2. Физическая модель базы данных 
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Система будет рассматриваться с точки зрения функционала представите-

ля УО. Авторизация и управление сессией пользователя проходит с помощью 

контроллеров аутентификации Laravel (фасад Auth). После авторизации поль-

зователя доступны разделы системы: 

1. документы – просмотр документов по МКД; 

1.1. акты – акты выполненных работ по МКД за ограниченный период; 

1.2. планы работ – документ планирования проводимых работ на год; 

1.3. электронные документы – любые отчетные документы по МКД; 

2. план-фактный анализ – проводится по данным плана и актов; 

3. загрузка; 

3.1. загрузка XML – загрузка данных актов и планов работ; 

3.2. загрузка электронного документа – загрузка электронного документа 

по МКД на сервер с указанием информации документа. 

Подробное описание компонентов системы: 

Документы работ (акты, планы) МКД.  

Подразделы содержат документы работ по дому. По каждому документу 

проводится согласование – пользователи (собственники и представители УО) 

могут писать замечания и комментарии для каждого документа с отображением 

всех комментариев других пользователей. Пример акта работ с детализацией 

работ приведен на рисунке 3. 

 

Рисунок 3. Детализация по акту 

В системе предусмотрено, чтобы пользователь-собственник имел доступ к 

документам только по своему МКД, но в то же время представитель УО – ко 

всем. Также запрещено передавать ссылки к ресурсу через URL строку. Доступ к 
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документам (в том числе и согласование) формируется хэш-функцией MD5 и 

сравнением отправленной в URL запросе и полученной контроллером с масси-

вом документов (подборка циклом) из базы данных. Реализация хэша к ресурсу: 

 

$hashFile = hash('md5', Auth::user()->id.csrf_token().$DOC[$i]->guid.'view') 

Auth::user()->id – идентификатор авторизованного пользователя 

сsrf_token() – токен сессии, генерируемый в Laravel 

$DOC[$i]->guid – guid (идентификатор) запрашиваемого документа 

'view' – 'соль', в данном случае – отображение. Согласование – 'mess'. 

Загрузка данных 

Загрузка XML 

В данном модуле происходит загрузка данных из данных файла XML, вы-

груженного из УМКД в базу данных с перезаписью этих данных. Структура 

файла XML: 

 

<umlkds> 

<HOUSES> 

<UNITMEASURS> 

<SECTIONWORKS> 

<WORKS> 

<ACTS> 

<PLANS> 

</umkds> 

 

Обработка данных файла происходит построением DOM-документа 

(рис. 4). 

 

Рисунок 4. DOM-документ 

Загрузка электронного документа 

Выбирается тип документа, адрес МКД, файл и заполняются необходимые 

поля (рис. 5). 
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Рисунок 5. Загрузка документа на сервер 

План-фактный анализ 

План-фактный анализ – анализ, применяемый для определения степени 

выполнения плановых заданий, выявления отклонений факта от плана, выясне-

ния причин отклонений отчетных показателей от запланированных или норма-

тивных. Для план-фактного анализа выбирается план работ МКД и акты (рис. 6 

и 7). Результат план-фактного анализа представлен на рисунке 8. 

 

Рисунок 6. Выбор плана и актов 

 

Рисунок 7. Выбор плана и актов 
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Рисунок 8. Отчет план-фактного анализа 
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Заключение 

В статье была описана основная проблема взаимодействия УО и собствен-

ников и описание ее решения – создания системы оперативного доступа к до-

кументам. Выявлены основные требования к системе и представлена их реали-

зация. Система была рассмотрена с точки зрения представителя УО. Разрабо-

танная система позволит следить за действиями УО по проводимым работам в 

МКД собственникам.  
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