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В статье решается задача анализа зарубежной специфики предметной области «Управление многоквар-
тирными домами» с помощью объектно-ориентированной методологии. Объектно-ориентированная нота-
ция UML используется для построения схемы вариантов использования и классов для предметной области. 
Определены сущности, действующие в данной предметной области за рубежом. Систематизированы функ-
ции информационных систем, используемых за рубежом в рассматриваемой предметной области. Особен-
ностью предметной области «Управление многоквартирными домами» за рубежом (по сравнению с отече-
ственной спецификой) является наличие сущностей, характерных для маркетинговой составляющей и для 
составляющей по управлению объектами недвижимости. На основе объектно-ориентированного анализа 
определены функции, которыми не обладают отечественные информационные системы, используемые для 
управления многоквартирными домами. К таким функциям относятся: размещение вакансий недвижимости 
на специализированных сайтах, взаимодействие с потенциальными арендаторами через специализирован-
ные сайты, мониторинг данных потенциального арендатора с использованием специализированных сайтов, 
«мобильный контроль» элементов объектов недвижимости, мониторинг инцидентов в поведении абонен-
тов информационных систем, аналитические расчеты и визуализация их результатов. Результаты объектно-
ориентированного анализа могут быть использованы для выработки рекомендаций по совершенствованию 
функциональности отечественных информационных систем, используемых для автоматизации управления 
многоквартирными домами.

Ключевые слова: объект недвижимости, многоквартирный дом, автоматизация, UML, диаграмма классов, 
диаграмма вариантов использования, информационная система
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In the article, the task of analyzing the foreign specificity of the subject area «Management of apartment 
buildings» with the help of object-oriented methodology is solved. Object-oriented UML notation is used to 
construct a diagram of use cases and classes for the subject area. The entities operating in the given subject area 
abroad are defined. The functions of information systems used abroad in the subject domain are systematized. 
The peculiarity of the subject area of «Management of apartment buildings» abroad (in comparison with domestic 
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Жилищно-коммунальное хозяйство 
(ЖКХ) – одна из важнейших отраслей эко-
номики в Российской Федерации. Особен-
ностью работы ЖКХ РФ в настоящий мо-
мент времени является активное внедрение 
информационных технологий. При этом 
следует выделить несколько предметных 
областей в автоматизации ЖКХ: 

– автоматизация организаций, поставля-
ющих ресурсы (газ, электроэнергию, воду) 
потребителям ресурсов;

– автоматизация организаций, которые 
потребляют поставляемые ресурсы (к ним 
относятся в том числе организации по 
управлению многоквартирными домами 
(МКД);

– автоматизация организаций, осу-
ществляющих технический надзор за со-
стоянием объектов недвижимости, их 
технической инфраструктуры, а также 
осуществляющих руководство ремонтами 
объектов недвижимости;
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– автоматизация организаций, занима-
ющихся сбором, переработкой и хранением 
твердых бытовых отходов.

В то время как в РФ автоматизация ЖКХ 
в соответствии с указанными выше предмет-
ными областями активно проводится только 
последние 5–7 лет, за рубежом аналогичной 
автоматизации внимание уделяется уже 15–
20 лет. Особо следует выделить зарубеж-
ный опыт в управлении МКД (Apartments/
Multyfamily houses) организациями, к кото-
рым относятся ассоциации собственников 
жилья (HOA, Home Owner Associations), 
кондоминиумы (condominiums) и жилищ-
ные кооперативы (housing co-op).

По данному направлению автомати-
зации как за рубежом, так и в РФ, суще-
ствует большое количество информаци-
онных систем (ИС). При этом за рубежом 
постоянно производится систематизация 
ИС, что дает возможность собственникам 
объектов недвижимости выбрать ИС, соот-
ветствующую его потребностям и уровню 
готовности организации по управлению 
недвижимостью к автоматизации. Такую 
систематизацию ИС за рубежом, например, 
демонстрируют ряд специализированных 
источников информации, с помощью ко-
торых имеется возможность произвести 
рейтингование ИС по различным призна-
кам. Примером такого источника инфор-
мации является сайт Property Management 
Software [1]. Выбор ИС для организации 
по управлению недвижимостью может 
производиться с помощью следующих 
признаков: 

1. Вид объектов собственности, с кото-
рыми работает ИС (многоквартирные дома, 
частные дома на одну семью, ассоциации 
домовладельцев, кооперативы, коммерче-
ская недвижимость, объекты здравоохра-
нения, гостиницы, отели, промышленные 
предприятия, аэро- и речные порты, же-
лезнодорожные вокзалы, военные городки, 
строящиеся объекты, дома престарелых, 
социальное жилье, студенческие общежи-
тия, объекты сферы образования, торговые 
площади).

2. Размер организации по управлению 
недвижимости: по количеству объектов в ор-
ганизации по управлению недвижимостью.

3. Оценки, выставленные абонентами ИС.
4. Стоимость ИС.
5. Способ реализации ИС (облачная, 

устанавливаемая непосредственно на на-
стольных компьютерах или на мобильных 
устройствах).

6. По типу операционной системы, с кото-
рой работает ИС (Windows, Linux, Mac OS).

При этом на данном сайте приведена 
диаграмма, составленная по методоло-

гии корпорации Gartner, из которой можно 
определить ИС, обладающие наилучшими 
функциональными возможностями. На-
пример, в число зарубежных ИС – лидеров 
в соответствии с [1] входят ИС Buildium, 
AppFolio, RenTec Direct, Rent Manager. Так-
же выбор ИС можно провести с помощью 
сайта Software Insider [2] (значение рей-
тинга ИС в соответствии с оценками, ко-
торые выставили пользователи, данные 
о функциональных возможностях ИС, ин-
формация о компании – производителе ИС, 
сведения о внедрениях ИС, а также сведе-
ния о других ИС, являющихся аналога-
ми). Таким образом, за рубежом накоплен 
большой опыт автоматизации управления 
МКД, который было бы полезно учесть 
при автоматизации управления МКД с уче-
том специфики ЖКХ в РФ.

Целью исследования является совер-
шенствование функциональных возможно-
стей ИС, используемых в РФ для управле-
ния МКД. Объектом исследования является 
предметная область «Управление МКД» за 
рубежом. Предметом исследования являют-
ся функции зарубежных ИС в данной пред-
метной области. 

Поэтому в данной статье решается зада-
ча анализа предметной области «Управление 
МКД» с точки зрения действующих в дан-
ной предметной области сущностей, а так-
же функций ИС, используемых за рубежом 
в рассматриваемой предметной области. Ис-
следования, проводимые в рамках решения 
задачи, являются логическим продолжением 
исследований, проведенных в [3, 4].

Объектно-ориентированный анализ 
с учетом функциональных возможностей 

зарубежных информационных систем
Функциональные возможности зару-

бежных ИС, занимающих лидирующее 
положение на рынке ИС по управлению 
объектами недвижимости (в частности, 
МКД), могут быть отображены с помо-
щью диаграммы вариантов использования, 
разработанной с использованием нотации 
UML [5] (рис. 1). 

На диаграмме на рис. 1 в виде овалов 
обозначены варианты использования – по-
следовательности действий (транзакций), 
выполняемых ИС в ответ на события, ини-
циируемые абонентами ИС (действующими 
лицами, актерами, рис. 1). При этом абонен-
ты могут быть:

– внутренними (жильцами МКД, со-
трудниками организаций по управлению 
недвижимостью, собственниками, аренда-
торами объектов недвижимости);

– внешними (потенциальными аренда-
торами или покупателями объектов недви-
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жимости, сотрудниками сторонних органи-
заций, косвенно участвующих в управлении 
объектами недвижимости, сотрудники орга-
нов власти, поставщики услуг, в том числе 

провайдеры различных информационных 
сервисов, а также программными приложе-
ниями или устройствами, которые взаимо-
действуют с ИС).

Рис. 1. Диаграмма вариантов использования UML предметной области «Управление МКД»
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Для построения диаграммы вариантов 
использования проанализированы функ-
циональные возможности зарубежных 
ИC-лидеров в рассматриваемой предмет-
ной области [6, 7]. Также при построении 
диаграммы (рис. 1) рассмотрены функцио-
нальные возможности еще двух ИС [8, 9], 
также относящихся к лидерам. В результате 
на рис. 1 отображены следующие варианты 
использования:

1. Управление объектами недвижимо-
сти (группа функций «УОН», рис. 1):

– отображение данных об объектах на 
электронной карте местности (вариант ис-
пользования «Отображение ЭКМ);

– хранение данных об объектах недви-
жимости, арендаторах, собственниках, со-
трудниках организации по управлению не-
движимостью, работах, услугах, платежах, 
договорах в единой базе данных (вариант 
использования «Хран.Данных»);

– возможность работы с коллекцией на-
страиваемых отчетов (данные о собствен-
никах и арендаторах, о доходах, о движении 
денежных средств, баланс, выписки из бан-
ковских счетов, результаты аренды и лизинга, 
сведения о просроченных платежах и задол-
женностях, сведения об использовании об-
щего имущества) – варианты использования 
«Формир.Отчетов» и «Использ.шаблоны»;

– автоматическое формирование и от-
правка уведомлений абонентам ИС, форми-
рование и отправка текстовых сообщений 
по электронной почте и SMS (сообщений 
о просрочках платежей, о состоянии заявок 
на техническое обслуживание и т.д.) из лич-
ных кабинетов сотрудников организации по 
управлению недвижимостью с сохранени-
ем сообщений в базе данных ИС – вариант 
использования «Форм.Сообщ»; 

– заключение арендных договоров 
в онлайн-режиме (вариант использования 
«Оформл.АрСтр»);

– страхование ответственности арен-
датора в режиме реального времени после 
заключения договора аренды (с возмож-
ностью электронной подписи при фор-
мировании страховки и продления дей-
ствия страховки) – вариант использования 
«Оформл.АрСтр»;

– отслеживание мероприятий по управ-
лению арендой объектов недвижимости (от-
слеживание сроков, продление договоров 
аренды, изменение арендной платы, пере-
ход арендаторов на другие виды аренды) – 
вариант использования «Оформл.АрСтр»;

– автоматическое использование инфор-
мации, внесенной потенциальным аренда-
тором в заявку, автоматически использует-
ся для формирования арендного договора 
(если потенциальный арендатор отвечает 

критериям отбора) вариант использования 
«Оформл.АрСтр»;

– конвертация заявки от потенциально-
го арендатора в договор аренды и пересыл-
ка его заявителю (потенциальному аренда-
тору) – вариант использования «Оформл.
АрСтр»;

– управление затратами на техническое 
обслуживание и ремонт объектов недвижимо-
сти, определение параметров повторяющихся 
работ (формирование «шаблонов работ») и их 
применение при выполнении работ – вариант 
использования «ТО и ремонт»;

– анализ потенциальных исполнителей 
работ на основе анализа работ, выполнен-
ных ими ранее – вариант использования 
«ТО и ремонт»;

– интеграция технического обслужива-
ния и ремонта с управлением арендой объек-
тов недвижимости и бухгалтерским учетом – 
вариант использования «ТО и ремонт»;

– формирование арендаторами и соб-
ственниками недвижимости онлайн-запро-
сов (заказов) различных категорий («жа-
лоба», «техническое обслуживание») по 
техническому обслуживанию и ремонту 
объектов недвижимости с помощью стан-
дартного диалогового окна – вариант ис-
пользования «ТО и ремонт»;

– работа с несколькими заказами на вы-
полнение работ и с несколькими исполни-
телями работ – вариант использования «ТО 
и ремонт»;

– мобильный контроль, позволяющий 
абоненту ИС, находясь непосредственно на 
объекте недвижимости, проводить инспек-
цию объекта в режиме реального времени 
с использованием мобильного устройства 
(документирование состояния объекта 
в виде фотографий или видеофайла с по-
следующей передачей информации из мо-
бильного устройства в базу данных ИС для 
формирования запроса на обслуживание) – 
вариант использования «Моб.Контроль»;

– отслеживание поведения арендаторов 
(собственников) и соблюдения ими правил, 
установленных в организации по управле-
нию недвижимостью – вариант использова-
ния «Отслеж.Инцид»;

– выполнение аналитических функций 
(сравнение показателей, характеризующих 
доход от аренды различных объектов не-
движимости, анализ результатов аренды по 
сравнению с аналогичными объектами не-
движимости, математическое и статистиче-
ское моделирование доходов от аренды объ-
ектов недвижимости и наличия спроса на 
аренду, прогнозирование оптимальных цен 
и сроков арендных договоров) – варианты 
использования «Анализ данных» и «Ото-
браж.DashBoard».
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2. Бухгалтерский учет и управления фи-
нансами (группа функций «БУУФ», рис. 1):

– осуществление безопасных электрон-
ных платежей с помощью системы ACH 
(Automated Clearing House, электронная си-
стема переводов денежных средств) – вари-
ант использования «Электр.Платежи»;

– использование встроенных кальку-
ляторов для расчетов платежей и опла-
ты различных работ, формирование «ша-
блонов» платежей (в случае наличия 
постоянных платежей в течение нескольких 
месяцев) и автоматическая оплата со списы-
ванием средств с лицевого счета арендато-
ра, собственника – вариант использования 
«Электр.Платежи»;

– отслеживание платежей арендаторов 
и собственников по объектам недвижимо-
сти, в том числе относящимся к объектам 
коллективного пользования (паркинги, 
лифты, спортплощадки, служебные по-
мещения и т.д.) на основании информа-
ции о действующих договорах аренды 
и данных о собственниках, содержащейся 
в базе данных ИС – вариант использования 
«Контр.Платежей»;

– формирование архива платежей и от-
четов с привязкой к плательщикам и объ-
ектам недвижимости, отображение баланса 
личных счетов арендаторов (собственни-
ков) и отображение задолженностей – вари-
ант использования «Форм.АрхиваПлат»;

– ведение Главной бухгалтерской кни-
ги (ГБК) предприятия, ведение счетов 
организаций по управлению недвижимо-
стью, а также лицевых счетов арендаторов 
и собственников, проведение бухгалтер-
ских расчетов, автоматическая выверка 
банковских счетов за счет синхронизации 
счетов арендаторов и собственников в бан-
ке с данными в ИС – вариант использова-
ния «ВедениеГБК»;

– формирование настраиваемых отчетов 
о результатах деятельности организации по 
управлению недвижимостью, формирова-
ние отчетов о прибылях и убытках орга-
низации по управлению недвижимостью, 
формирование счетов-фактур, платежных 
документов, открытие доступа к ним через 
личные кабинеты – вариант использования 
«Формир. Отчетов»;

– отображение значений аналитических 
показателей, характеризующих финансо-
вую отчетность по объектам недвижимо-
сти – варианты использования «Анализ дан-
ных» и «Отображ.DashBoard».

3. Маркетинговые возможности (группа 
функций «Маркетинг», рис. 1):

– интеграция ИС с блогами и социаль-
ными сетями (Facebook, Twitter), взаимо-
действие абонентов ИС с помощью блогов, 

форумов, чатов и доски объявлений – вари-
анты использования «ОбщБлогиСоцсети» 
и «ВзаимодСпецСайты»;

– размещение и корректировка абонен-
тами ИС вакансий (объектов недвижимо-
сти, выставленных на продажу или пред-
лагаемых в аренду) с помощью портала 
организации по управлению недвижимо-
стью, передача информации об объектах 
недвижимости, сдаваемых в аренду или 
выставленных на продажу, на специализи-
рованные сайты (СС) объявлений, интегри-
рованные с ИС – варианты использования 
«РазмещВакОО» и «ПосещениеСС»;

– взаимодействие с потенциальными 
арендаторами из любой точки мира и с лю-
бого устройства (заполнение онлайн-заявок 
на аренду объекта недвижимости, оплата 
регистрационного взноса, работа с базой 
данных ИС организации по управлению 
недвижимостью после регистрации в каче-
стве заявителя) – вариант использования 
«ВзаимодКлиенты»;

– прием заявок от потенциальных арен-
даторов объектов недвижимости, проверка 
потенциальных арендаторов (типы проверок 
«Кредит и Выселение», «Кредит, Выселение 
и Уголовная») с использованием кредитно-
го скоринга FICO для определения кредит-
ной истории потенциального арендатора 
(взаимодействие с ИС специализированных 
агентств, занимающихся хранением историй 
платежей и выявлением должников) – ва-
рианты использования «ВзаимодКлиенты», 
«ПосещениеСС» и «Скоринг FICO»;

– формирование допуска гостей (посе-
тителей) на объекты недвижимости с ис-
пользованием данных, введенных с исполь-
зованием портала – вариант использования 
«ВзаимодКлиенты»;

– отправка сообщений и уведомле-
ний посетителям портала организации по 
управлению недвижимостью, в том числе 
посетителям, являющимся потенциальны-
ми арендаторами – вариант использования 
«Форм.Сообщ»;

– универсальный поиск информации, 
позволяющий искать необходимую для або-
нентов ИС информацию об арендаторах, 
собственниках объектов недвижимости, по-
ставщиках услуг и исполнителях работ по 
небольшим фрагментам этой информации 
(имя, номер телефона, адрес и т.д) – вариант 
использования «УнивПоискИнф».

4. Поддержка работы абонента ИС 
(группа функций «ПРА», рис. 1):

– использование абонентами ИС лич-
ных кабинетов для доступа к документам 
с мобильных устройств (документы общего 
пользования, сведения об объектах недви-
жимости, отчеты видов), для отправки до-
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кументов (счета-фактуры, заказы на рабо-
ты, заявления), а также для осуществления 
электронных платежей – варианты исполь-
зования «РаботаЛК_Портал»;

– добавление и настройка учетных запи-
сей абонентов ИС, настройка ролей абонен-
тов ИС (обеспечение входа в ИС с помощью 
ввода, пароля и кода подтверждения, полу-
ченного в текстовом SMS-сообщении на 
номер мобильного телефона абонента) – ва-
рианты использования «РаботаУчЗаписи» 
и «Форм.Сообщ»;

– визирование (подтверждение) доку-
ментов, платежей, договоров с помощью 
электронной подписи, которая формиру-
ется в специальном диалоговом окне (под-
пись может быть сохранена в базе данных 
и в дальнейшем использоваться для работы 
с документами) – вариант использования 
«РаботаУчЗаписи»;

– взаимодействие абонентов информа-
ционной системы через портал и личный 
кабинет с группами функций «УОН», «БУ 
и УФ» и «Маркетинг»);

– круглосуточная справочная служба 
компании – изготовителя ИС – варианты 
использования «Справ.Служба ИС» и «По-
сещениеСС»;

– встроенная справочная служба по ра-
боте с ИС в виде комплекса электронных 
брошюр, обучающих видеофайлов, встро-
енных руководств для абонентов ИС – ва-
риант использования «Справ.Служба ИС»;

– работа со справочными материалами, 
не являющимися руководствами по работе 
с ИС (списки рассылки, телефонные спра-
вочники, «белые страницы», справочники 
с информацией о различных организациях, 
интернет – справочники) – вариант исполь-
зования «Справ.Служба ИС»;

– резервное копирование данных (РКД) 
и возможность миграции данных из од-
ной ИС в другую – вариант использования 
«РКД_Миграция»;

– загрузка документов различных фор-
матов в ИС, выгрузка документов в форма-
ты Excel, PDF, Word, Html, Xml, CSV – вари-
ант использования «ВводВыводИнф»;

– интуитивно понятный пользователь-
ский интерфейс для одноразового ввода 
данных (исключен ввод одних и тех же дан-
ных для разных документов) – вариант ис-
пользования «ВводВыводИнф»;

– возможность работы с информаци-
онной системой с помощью мобильных 
устройств (загрузка «легкого» клиента на 
мобильное устройство или работа с web-
интерфейсом ИС) – вариант использования 
«РаботаМобУстр»;

– синхронизация мероприятий по 
управлению недвижимостью с помощью 

календаря событий, синхронизированного 
с MS OutLook и электронной почтой – вари-
ант использования «СинхрМероприятий».

Взаимодействие абонентов ИС с вари-
антами использования показано на рис. 1 
в виде отрезков прямых линий, соединя-
ющих действующих лиц с вариантами ис-
пользования. Между вариантами исполь-
зования также могут существовать связи. 
Связь типа «Extends» между вариантами 
использования показывает, что вариант ис-
пользования, из которого выходит стрел-
ка, при определенном условии дополняет 
вариант использования, к которому на-
правлена стрелка. Связь типа «Include» 
показывает, что вариант использования, 
к которому направлена стрелка, обязатель-
но будет выполняться в случае выполнения 
варианта использования, из которого выхо-
дит стрелка. Стрелки с окончанием в виде 
треугольника (рис. 1) обозначают отноше-
ние обобщения. Абонент ИС, к которому 
направлены стрелки, является обобщен-
ным типом (супертипом). Абонент ИС, из 
которого исходит стрелка, является подти-
пом (потомком) супертипа. Все свойства, 
характеризующие супертип, и операции, 
которые может выполнять супертип, на-
следуются подтипом. 

С помощью диаграммы, приведенной 
на рис. 1, можно понять, в каком направ-
лении следует совершенствовать функци-
ональные возможности отечественных ИС 
в предметной области «Управление МКД». 
Серым цветом на рис. 1 выделены элементы 
диаграммы вариантов использования, соот-
ветствующие функциям, отсутствующим 
частично или полностью в отечественных 
ИС в сфере управления МКД. Отечествен-
ные ИС в сфере управления МКД, несмо-
тря на постоянное совершенствование, не 
используют большинство функций, относя-
щихся к группе функций «Маркетинг». Не 
используется размещение вакансий недви-
жимости на специализированных сайтах, 
а также взаимодействие с потенциальными 
арендаторами через специализированные 
сайты. Не производится определение исто-
рий потенциального арендатора (кредит-
ной, криминальной истории, а также исто-
рии проживания, платежей, а также истории 
инцидентов во время проживания) с ис-
пользованием специализированных сайтов. 
Кроме этого, у отечественных ИС отсут-
ствуют (или реализованы только в некото-
рых ИС) относящиеся к группе функций 
«УОН» возможности отображения данных 
об объектах недвижимости на электронных 
картах местности, возможности мобильно-
го контроля, возможности по оформлению 
арендных и страховых соглашений, а также 
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возможности по отслеживанию инциден-
тов в поведении абонентов. Также в отече-
ственных ИС не реализованы возможности 
по проведению аналитических расчетов 

и визуализации их результатов с помощью 
панели управления DashBoard (относится 
одновременно к группам функций «Марке-
тинг» и «УОН»).

Рис. 2. Диаграмма классов, отображающая сущности, участвующие в управлении объектами 
недвижимости за рубежом
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Для отображения сущностей, уча-
ствующих в управлении недвижимостью 
(предметная область «Управление МКД») 
за рубежом, построена диаграмма классов 
с использованием нотации UML (рис. 2). 
Класс «База данных» на рис. 2 отображает 
возможности по хранению данных о работе 
организации по управлению недвижимо-
стью (класс «Организация по упр-ю недви-
жимостью»).

К данным, доступ к которым отобража-
ют классы «Личный кабинет» и «Портал», 
относятся:

– сведения о абонентах (классы «Вну-
трАбонент», «ВнешнАбонент») и об объ-
ектах недвижимости (класс «Объект недви-
жимости»);

– сведения о лицевых счетах, об инфор-
мации, содержащейся в Главной бухгал-
терской книге, а также о платежах (классы 
«ГБК_Счет» и «Платеж»);

– сведения о заявках на работы, сделан-
ные внутренними абонентами (класс «За-
явкаРабота), о работах, проводимых в ор-
ганизации по управлению недвижимостью 
(техническое обслуживание и ремонт объ-
ектов недвижимости), и об услугах, оказы-
ваемых ей внешними абонентами ИС (клас-
сы «РаботаУслуга»);

– сведения об отчетах различных видов 
и документах (чеки, договоры, накладные 
и т.д.) в виде файлов различного типа (класс 
«ОтчетДокумент (ОД)» и все классы – по-
томки этого класса);

– сведения о результатах мобильного 
контроля (классы «МобОсмотр», «Отчет-
МобОсмотр»);

– сведения о вакансиях, то есть об объ-
ектах недвижимости, выставленных на 
аренду или продажу (класс «Вакансия») че-
рез личный кабинет на портал или на специ-
ализированный сайт (класс «Специализир-
Сайт»);

– сведения о заявках на аренду объек-
тов недвижимости (класс «ЗаявкаАренда»), 
кредитных историях кандидатов в аренда-
торы (класс «Отчет FICO»), определяемых 
с помощью специализированных сайтов;

– сведения об инцидентах с участием 
абонентов в процессе управления объекта-
ми недвижимости и результаты расследова-
ний по таким инцидентам (класс «Поведе-
ние_штрафы»).

С помощью классов «СМ ОбъектНедв», 
«ЭлКартыМестн», «СМ ИнфСист», «Лич-
ный кабинет» и «Портал» на рис. 2 отобра-
жается возможность доступа абонентов ИС 
к справочным материалам по объектам не-
движимости, включая электронные карты 
местности, а также к справочным матери-
алам по работе с ИС. Также в организации 

доступа к справочным материалам по ИС 
может участвовать и класс «Специализир-
Сайт». Работа с ИС с помощью вычисли-
тельных устройств абонента (настольные 
компьютеры или мобильные устройства) 
на рис. 2 отображается с помощью класса 
«Устройство». Возможность отсылки або-
нентам сообщений различного типа (о на-
численных и произведенных платежах, по 
вопросам аренды, о заявках на работы и ус-
луги и о ходе выполнения работ и услуг) на 
рис. 2 отображена с помощью класса «Со-
общение». Возможность аналитической об-
работки данных, хранящихся в БД, а также 
интеллектуального поиска на рис. 2 отобра-
жается с помощью классов «Аналитика». 
Возможность предоставления абонентам ре-
зультатов аналитической обработки данных 
на рис. 2 отображается с помощью классов 
«Аналитический отчет», «DashBoard», «Лич-
ный кабинет» и «Портал». Возможность об-
щения абонентов по вопросам управления 
недвижимостью с помощью чатов и фору-
мов на рис. 2 отображается с помощью клас-
са «ЧатФорум».

Серым цветом на рис. 2 отмечены клас-
сы, которые «не участвуют» в управлении 
МКД с использованием отечественных ИС 
в настоящий момент времени. Это под-
тверждает выводы, полученные ранее по 
результатам анализа диаграммы вариантов 
использования (рис. 1), о том, что отече-
ственные ИС в области управления МКД 
не обладают рядом функциональных воз-
можностей, присущих зарубежным ИС ана-
логичного типа. Отличие функциональных 
возможностей отечественных и зарубеж-
ных ИС может иметь место по следующим 
причинам:

– отличие законодательства, действую-
щего в предметной области «Управление 
МКД» в РФ и за рубежом;

– отличие менталитетов (нежелание 
абонентов ИС сделать «прозрачной» дея-
тельность в предметной области «Управле-
ние МКД»);

– отличие уровней готовности предпри-
ятий по управлению недвижимости к ав-
томатизации в РФ и за рубежом (уровень 
готовности предприятия к автоматизации – 
совокупность результатов экономической 
деятельности предприятия, степени разви-
тости ИТ-инфраструктуры и уровня подго-
товленности сотрудников).

Заключение
В работе решена задача объектно-ори-

ентированного анализа предметной об-
ласти «Управление МКД» с точки зрения 
действующих в данной предметной обла-
сти сущностей, а также функций ИС, ис-
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пользуемых за рубежом в рассматриваемой 
предметной области. Объектно-ориентиро-
ванный анализ показал, что особенностью 
предметной области «Управления МКД» 
за рубежом (по сравнению с отечественной 
спецификой) является наличие функций ИС 
и сущностей, характерных для маркетин-
говой составляющей и для составляющей 
по управлению объектами недвижимости 
в данной предметной области. Таким обра-
зом, отечественные ИС, используемые для 
управления МКД, не обладают следующи-
ми функциональными возможностями:

– размещение вакансий недвижимости 
на специализированных сайтах;

– взаимодействие с потенциальными арен-
даторами через специализированные сайты;

– мониторинг данных потенциального 
арендатора с использованием специализи-
рованных сайтов;

– «Мобильный контроль» элементов 
объектов недвижимости;

– мониторинг инцидентов в поведении 
абонентов (нарушения регламента поведе-
ния, просрочки платежей и т.д.); 

– отображение данных об объектах не-
движимости на электронных картах мест-
ности (непосредственно с помощью ИС);

– аналитические расчеты и визуализа-
ция их результатов.

Результаты объектно-ориентированно-
го анализа могут быть использованы для 

выдачи рекомендаций по совершенствова-
нию функциональных возможностей отече-
ственных ИС, используемых для управле-
ния МКД.
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