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Развитие искусственного интеллекта началось с запуска в 
2022 г. чата ChatGPT. Его начальные возможности на тот 
момент были ограничены, однако, имели прорывную осно-
ву, что подтверждает рекорд истории интернета – 100 млн 
пользователей за 2 месяца. На старте функционал ChatGPT 
был представлен такими возможностями, как генерация тек-
ста и ответы на вопросы, суммаризация и перевод текстов, 
помощь с письмами и черновиками, поиск информации в 
диалоге. При этом он не мог понимать изображения и видео, 
работать с файлами и документами, использовать внешние 
инструменты, выполнять действия в системах, интегриро-
ваться с 1С, СЭД, ГИС и выполнять многошаговые цепочки 
действий. Именно эти функции еще предстояло разработать 
в дальнейшем. Начальный этап в развитии ИИ в целом и в 
работе организаций ЖКХ в частности можно охарактери-
зовать словами: «Появился удобный чат-бот – и все. Что 
он может в нашей инфраструктуре?». Статья аккумулирует 
анализ того, как технологии изменились за три года, какие 
процессы уже автоматизируются, и где наблюдается наи-
больший экономический эффект.
Ключевые слова: искусственный интеллект, ЖКХ, 
чат-бот, агентная система, компьютерное зрение, цифро-
вые двойники

The development of artificial intelligence began with the launch 
of ChatGPT in 2022. Its initial capabilities were limited at the 
time, but they had a promising foundation, as evidenced by the 
internet's record of 100 million users in two months. Initially, 
ChatGPT's functionality included text generation and question-
answering, text summarization and translation, assistance with 
emails and drafts, and information search within conversations. 
However, it could not understand images and videos, work with 
files and documents, use external tools, perform actions within 
systems, integrate with 1C, SEDMS, GIS, or execute multi-step 
action chains. These features were yet to be developed. The ini-
tial stage in the development of artificial intelligence in general, 
and in the work of housing and utilities organizations in partic-
ular, can be characterized by the words, «A convenient chatbot 
appeared – and that's it. What can it do in our infrastructure?». 
The article summarizes how technology has changed over the 
past three years, which processes are already being automated, 
and where the greatest economic impact is observed.
Кey words: artificial intelligence, housing and communal serv-
ices, chatbot, agent system, computer vision, digital twins
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В в е д е н и е
Эволюция технологий искусственного интеллекта 

(ИИ) протекает исключительно быстрыми темпами, 
охватывая все новые сферы человеческой деятель-
ности и отрасли экономики. Развитие ИИ с 2022 по 
2026 гг. прошло путь от простых чат-ботов до созда-
ния полноценной агентной системы. Мы наблюдаем 
ключевые факторы, приведшие к его качественному 
изменению. Эволюция ИИ открыла возможность 
применения ИИ-технологий и в сфере ЖКХ, обе-
спечивающей повседневную жизнь каждого человека. 
Статья аккумулирует анализ изменений технологий 
ИИ за три последних года, оценивает производствен-
ные процессы сферы ЖКХ с точки зрения получения 
наибольшего экономического эффекта от его приме-
нения.

С о д е р ж а н и е
На начальных стадиях разработки и использо-

вания искусственного интеллекта в 2022 г. работа 
в чат-ботах велась исключительно с текстовым вво-
дом/выводом информации в рамках одной модаль-
ности. Чат-боты вели себя пассивно при ответах на 
вопросы: пользователь задавал вопрос, система давала 
ответ. Функционал системы строился на одиночных 
запросах, когда производилась обработка одного во-
проса с одним ответом, при этом отсутствовала «па-
мять» о предыдущих запросах. Чат был изолирован и 
не интегрировался ни с какими внешними системами, 
что не позволяло ему использовать дополнительные 
инструменты в виде обращения к базам данных, API, 
файлам. Стоит отметить, что само функционирование 
чат-ботов требовало высокого потребления ресурсов, 
так как для тренировки моделей требовались значи-
тельные вычислительные мощности, а сами модели в 
production обладали низкой устойчивостью к новым 
данным. Кроме того, наблюдалась недостаточность 
локальных решений – ведь доступны были только об-
лачные API, а on-premise решения отсутствовали [3].

Постепенное развитие и трансформация ИИ при-
вели к тому, что в 2026 г. сформировалась целая агент-
ная мультимодальная система, которая поддерживает 
различные форматы данных (текст, фото, голос, видео, 
данные с датчиков), в активном режиме выполняет 
задачи, самостоятельно заходя в нужные системы, 
использует цепочки из 10–20 шагов, поддерживая 
многошаговые рассуждения и действия, интегрирует-
ся с 1С, СЭД, ГИС, работая внутри корпоративных 
систем, активно применяет инструменты и API (базы 
данных, файлы, вычисления, веб-поиск), использует 
открытые решения opensource и on-premise (Qwen, 
Llama, Mistral), запуская их в локальном контуре. 
Иными словами, мы наблюдаем переход от простых 
чат-ботов к продвинутым агентным системам с широ-
кими возможностями интеграции и мультимодально-
сти (рис. 1).

Ключевые направления использования 
ИИ-технологий можно охарактеризовать как три 
кита прикладного ИИ, каждый из которых выпол-
няет свои задачи и использует определенные модели: 
LLM (Language Learning Models – языковые моде-
ли), CV (Computer Vision – компьютерное зрение) и 
ML (Machine Learning – машинное обучение). Такое 
деление демонстрирует, что ИИ применяется в трех 
ключевых областях: в работе с текстом, при анализе 
изображений и видео, а также при прогнозировании 
и анализе данных на основе использования опреде-
ленных технологических решений.

Задачи, решаемые языковыми моделями, представ-
лены следующим образом: работа RAG-агентов с доку-
ментами и регламентами, классификация обращений 
и писем, генерация ответов и проектов документов, 
суммаризация (сокращение) звонков и переписки, ав-
томатизация цепочек в системах и рабочих процессов. 
К числу указанных моделей можно отнести GPT-5, 
Claude, Gemini, GigaChat, Qwen (on-prem), которые 
работают с текстовыми данными, включая локальные 
(on-prem) решения.

Задачи в сфере компьютерного зрения связаны с 
детекцией (обнаружением) дефектов и переполнений, 
контролем средств индивидуальной защиты (провер-
ка наличия касок, жилетов у работников), проверкой 
фотоотчетов (автоматическая верификация содержи-
мого), мониторингом территорий с помощью камер и 
дронов, биометрией для систем контроля и управле-
ния доступом, контролем сборки устройств и датчи-
ков. Здесь используются такие модели, как YOLOv8, 
SAM, TRASSIR, OpenCV, которые олицетворяют 
инструменты и библиотеки для анализа изображений 
и видео.

Задачи, решаемые с помощью машинного обуче-
ния, также достаточно обширны. С его помощью мож-
но прогнозировать аварии и отказы в работе оборудо-
вания, осуществлять скоринг (оценку) контрагентов 
по уровню риска, оптимизировать запасы и логисти-
ческие маршруты, выявлять аномалии в телеметрии, 

Google Gemini 2.0 – 
модель для агентной эры

Qwen 3 – 
on-prem модель для 

корпоративных решений 
(enterprise)

Claude Code – агент, который 
пишет и запускает код

78% организаций 
используют ИИ

Anthropic Computer Use 
– ИИ работает с экраном

OpenAI Operator – агент, 
работающий в браузере

Р и с .  1 . 
Эволюция искусственного интеллекта от простых чат-ботов 
к продвинутым агентным системам. 

Источник: составлено авторами
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осуществлять предиктивный ремонт оборудования. 
Реализация этих задач возможна благодаря таким 
моделям, как XGBoost, Prophet, LightGBM, которые 
представляют собой алгоритмы машинного обучения 
для анализа данных и построения прогнозов.

В настоящее время ИИ может быть применен в 
различных областях ЖКХ, начиная от работы с до-
кументами и обращениями граждан, до контроля 
территорий, логистики и HR-процессов. При этом, в 
каждой из областей ЖКХ множество конкретных за-
дач решается посредством применения определенных 
ИИ-технологий. В целом, можно выделить порядка 
трех десятков функций, которые выполняет ИИ в 
восьми ключевых областях ЖКХ, используя при этом 
различные ИИ-технологии, в том числе LLM, NLP, 
ML, OCR, CV (табл. 1). 

Потенциал применения ИИ в отделах 
ЖКХ-компаний заключается в том, что он может 
трансформировать различные направления их дея-
тельности. Так, наибольший потенциал автоматиза-
ции с помощью ИИ (рис. 2) наблюдается в работе 
с обращениями граждан (85%) и делопроизводстве 
(70%), а наименьший – в HR-направлении (22%). Тем 
не менее, ИИ способен решить конкретные бизнес-
задачи в каждом отделе ЖКХ-компаний, в результате 
чего можно говорить о практической пользе внедре-
ния ИИ-технологий. В частности, ИИ открывает 
следующие возможности: в работе с обращениями 
граждан – автоклассификация запросов, генерация 
ответов, анализ повторяющихся проблем по районам; 
в делопроизводстве – полная автоматизация регистра-
ции, маршрутизации и контроля сроков документов; 

при контрактной работе – юридическая проверка до-
говоров, контроль сроков, автоматическая проверка 
контрагентов по реестрам; в области финансов и де-
биторских операций – ML-скоринг должников, при-
оритизация взыскания, прогноз кассовых разрывов; в 
контроле и аналитике – СV-анализ фотоотчетов, ав-
томатические сводки по KPI, выявление отклонений; 
в диспетчерском блоке – интеллектуальная маршру-
тизация заявок, прогноз нагрузки, автоматическое 
формирование нарядов; в телеметрии / IoT – преди-
ктивный ремонт по данным датчиков, обнаружение 
аномалий в реальном времени; в HR / подборе пер-
сонала – скоринг резюме, ранжирование кандидатов, 
автоматизация онбординга и адаптации.

Т а бл  и ц а  1 .
Функции ИИ в различных областях ЖКХ

Источник: составлено авторами на основе данных [2, 5, 8, 10]

Обращения граждан Документооборот 
и договоры

Эксплуатация и ремонты Логистика и закупки

– голосовой робот первой 
линии
– классификация обраще-
ний
– черновики ответов
аналитика жалоб

– OCR входящих докумен-
тов
– стандартизация догово-
ров
– поиск по смыслу
– подготовка отчетности
– юридическая проверка 
договоров
– проверка контрагентов

– прогноз отказов оборудо-
вания
– расследование инциден-
тов
– акты мастера по голосу
– заявки на выезд бригад
– контроль выполнения 
работ
– контроль сборки датчиков 
и устройств

– распознавание накладных
– оптимизация запасов
– поддержка закупок и 
технических заданий
– аномалии движения 
товарно-материальных цен-
ностей

LLM NLP ML OCR NLP LLM ML LLM CV OCR ML LLM

Контроль территорий Финансы и аналитика HR / подбор персонала Ассистенты и знания

– фото- и видеофиксация 
дефектов
– оценка качества «до/по-
сле»
– мониторинг с помощью 
дронов

– работа с первичными до-
кументами
– регуляторная отчетность
– ассистент руководителя

– оптимизация поиска со-
трудников
– оценка резюме
– подбор релевантных 
кандидатов
– адаптация новых сотруд-
ников

– ролевые ассистенты
– поиск по базам знаний
– автоматизация цепочек

CV ML OCR LLM ML LLM ML NLP LLM NLP

Р и с .  2 . 
Потенциал автоматизации ЖКХ с помощью ИИ. 

Источник: составлено авторами.
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Ярким примером LLM является внедрение языко-
вых моделей в деятельность АО «Москоллектор» че-
рез шесть спроектированных решений (табл. 2). Как 
видно из таблицы, LLM-технологии применяются в 
различных бизнес-процессах организации, начиная от 
работы с документами и канцелярией до HR-отбора 
и геоинформационных задач. Потенциал внедрения 
ИИ в корпоративную среду организации достаточ-
но масштабен, что подтверждают конкретные цифры 

экономического эффекта и используемые технологи-
ческие подходы. 

Таблица 3 демонстрирует четыре примера успеш-
ного применения технологий компьютерного зрения 
и ИИ в сфере ЖКХ. Каждый пример подтверждается 
конкретными результатами и наличием определенной 
экономии. 

Таблица 4 показывает четыре примера успешно-
го применения технологий машинного обучения и 

Т а бл  и ц а  2
LLM в действии – спроектированные решения для АО «Москоллектор»

Т а бл  и ц а  3
Анализ лучших мировых практик использования компьютерного зрения в ЖКХ

Решение Функционал Эффект Подход Статус

RAG-агент Единый поисковик по нормативной базе, инструкци-
ям, регламентам, 241 сотрудник в охвате

23 млн/год LLM + RAG В разработке

Аналитик документов ML и NLP проверка комплектности договорных до-
кументов, сопоставление с шаблонами, 26 сотруд-
ников

19 млн/год ML + NLP В разработке

Агент канцелярии Автоклассификация входящих из e-mail, почты, 
МОСЭДО, извлечение реквизитов, маршрутизация

10 млн/год LLM + OCR В разработке

Агент закупщик Мониторинг законодательства, подбор кодов СПГЗ, 
анализ положений о закупках, формирование эф-
фективной процедуры

PoC

HR-бот 
ранжирования

ИИ ранжирует кандидатов по соответствию вакан-
сии, LLM-скоринг и cross-encoder reranker, 4 вакан-
сии × 100 анкет

PoC

Гео-агент Автоматизация рутинных ГИС-задач: простран-
ственные данные, карты, геоинформационные слои, 
10 сотрудников

8 млн/год LLM + GIS В разработке

Сфера Описание применения ИИ-технологии Эффект
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City Detect – камеры и дроны сканируют фасады, кровли, 
территории. ИИ находит дефекты и перепланировки за часы 
вместо недель. Результат: инспекция выполняется в 50 раз 
быстрее, снижение затрат на обследования на 60%, 17 горо-
дов США уже используют

CNN Дроны –60% затрат на 
инспекцию
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VA SYD (Швеция) + Siemens SIWA LeakFinder – ИИ анализиру-
ет давление и расход, мультиспектральные камеры подтверж-
дают место. Результат: потери воды снижены с 10% до менее 
8%, экономия ~2М долл./год на одном водоканале, находит 
утечки от 0,5 л/сек.

ML CV –20% потерь 
воды, ~2М долл./
год
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YOLOv8 на камерах транспорта находит ямы, трещины и 
просадки. Каосюн (Тайвань) – время реакции на дефекты со-
кратилось на 80%. Результат: автоматическая карта дефектов 
в реальном времени, экономия до 35% бюджета на ремонт 
дорог за счет раннего выявления

YOLOv8 Edge AI –80% реакция, 
–35% на ремонт

В
ид
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и-
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ка

NVIDIA + города США – ИИ-агенты на видеопотоках распозна-
ют сломанные фонари, упавшие деревья, свалки, незаконную 
парковку. Результат: Рэли (Северная Каролина) – точность 
детекции 95%, полная замена ручного патрулирования, эконо-
мия энергии до 20%

NVIDIA AI Agents 95% точность, 
–20% энергии
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смежных технологий в сфере ЖКХ в разрезе инфра-
структурных задач, начиная от теплосетей до управле-
ния отходами и канализацией. Как видно из таблицы, 
рассматриваемые технологии трансформируют ин-
фраструктурные процессы, оптимизируя теплосети и 
лифты, обеспечивают эффективное управление отхо-
дами с предотвращением аварий в канализационных 
системах. Все это в совокупности способствует су-
щественной экономии и повышению эффективности 
ЖКХ.

Применение концепции цифровых двойников в 
сфере ЖКХ и учет особенностей их архитектурного 
строения (рис. 3) обеспечили переход от 3D-модели к 
живой системе с ИИ. Цифровой двойник – это вир-
туальная копия физического объекта, которая обнов-
ляется в реальном времени и обогащена ИИ для про-
гнозов, моделирования и автоматических решений. 
Цифровой двойник объединяет все данные об инфра-
структуре в одной системе: от паспортов объектов и 
телеметрии датчиков до истории аварий и ремонтов. 
ИИ на основе этих данных прогнозирует отказы, мо-
делирует сценарии «что-если» и помогает принимать 
решения до того, как проблема возникла. На практике 
существуют примеры успешного применения циф-
ровых двойников: в Копенгагене – цифровые двой-
ники теплосетей (ИИ приоритизирует ремонты, что 
приводит к снижению аварийных расходов на 40%), 
Thames Water (Лондон) – двойник канализационной 
системы прогнозирует засоры и предотвращает зато-
пления, Сингапур и Хельсинки – стресс-тесты наво-

днений и энергопиков до принятия физических реше-
ний [11–13]. Кроме того, по прогнозу McKinsey [14] 
к 2027 г. 65% городов будут использовать ИИ-агентов 
для управления городскими системами.

Особое внимание следует обратить на внедрение 
концепции цифрового двойника коллекторных сетей 
Москвы. Это проект по цифровизации крупнейше-
го в мире коллекторного хозяйства протяженностью 
819 км с помощью технологий ИИ и пространствен-
ного моделирования. Следует отметить, что сейчас 

Т а бл  и ц а  4 .
Анализ лучших мировых практик использования машинного обучения и смежных технологий в ЖКХ

Слой 1. Физический мир

Слой 2. Цифровой двойник

Слой 3. ИИ

Источники данных: IoT/датчики, SCADA/
СМВУ, камеры, ERP/1С, СЭД, обходы

Единая информационная модель: паспорта 
объектов, ГИС 2D/3D, топология сетей, история 

состояний, пожарные папки

Интеллектуальный слой: предиктивная аналитика, сценарии 
«что-если», ИИ-ассистент, смарт-отчеты, автоматические алерты

ПОТОКИ 
ДАННЫХ

ДАННЫЕ → 
РЕШЕНИЯ

Р и с .  3 . 
Архитектура системы цифровых двойников. 

Источник: составлено авторами.

Сфера Описание применения ИИ-технологии Эффект
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Копенгаген – тысячи датчиков и ML прогнозируют 
потребность в отоплении на 24 часа вперед. HOFOR 
и Danfoss масштабируют на весь регион. Цифровые 
двойники теплосетей приоритизируют ремонты по 
степени риска.

ML IoT Digital Twin –40% аварийных 
расходов
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KONE + AWS – генеративный ИИ-ассистент техника: 
на 70% больше обнаружений неисправностей, на 40% 
меньше поломок. Otis ON – предиктивная диагностика 
в реальном времени. Рынок: от 18 до 29 млрд долл. к 
2030 году.

IoT Gen AI –40% поломок 
оборудования
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Барселона – ML прогнозирует наполненность контей-
неров и строит маршруты. Сеул – RFID и ИИ: оплата по 
факту, переработка >60%. Глобально: пробег мусорово-
зов –37%, переполнения –50%.

ML IoT RFID –37% пробега, 
–50% переполнений

Ц
иф

ро
вы

е 
дв

ой
ни

ки
 

ка
на

ли
за

ци
и Thames Water (Лондон) – ИИ на данных тысяч датчиков 

предсказывает засоры и прорывы. Цифровой двойник 
всей канализационной сети моделирует сценарии и 
предотвращает затопления заблаговременно.

Digital Twin ML Предотвращение 
затоплений
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ЦТС, ГИС, Диспетчер, НСИ – это разрозненные си-
стемы, паспорт того или иного коллектора представ-
лен данными в разных форматах. Сбор информации 
при авариях ведется вручную, а система реагирует на 
инциденты постфактум, без прогнозирования. Дан-
ные обстоятельства обусловливают необходимость 
трансформации всей системы. В связи с этим, ее целе-
вое состояние должно быть сфокусировано на единой 
информационной модели всех объектов, сквозной 
пространственной и логической связности между эле-
ментами системы, автоматическом сборе данных через 
API и IoT и предиктивной аналитике, учитывающей 
сценарии «что-если».

Ключевые компоненты системы в данном случае 
должны включать в себя три блока: семантическая 
модель (паспорт коллектора – строительная часть, 
инженерное оснащение и коммуникации), простран-
ственная визуализация (ГИС 2.0 – векторные тайлы, 
топология ВОЛС/ТП/ПКЛ, динамические слои для 
отображения изменений в реальном времени) и управ-
ление рисками (пожарные папки – мгновенный доступ 
к регламентам при ЧС и оценка рисков). При этом 
ИИ-ядро цифрового двойника состоит из предиктив-
ной аналитики (прогноз износа конструкций, рисков 
затоплений и отказов вентиляции), моделирования 
«что-если» (расчет последствий аварий на критиче-
ских узлах – муфты ВОЛС, ПКЛ), ИИ-поддержки 
при ЧС (мгновенная выгрузка алгоритмов из «По-

жарных папок» при нештатных ситуациях), смарт-
отчетов (запросы к данным обычным текстом – без 
знания программирования), человека-в-контуре (все 
решения ИИ проходят валидацию диспетчером, ве-
дется журнал аудита).

Иными словами, можно констатировать переход 
от разрозненной системы управления коллекторными 
сетями к единой цифровой платформе с элементами 
ИИ, направленной на автоматизацию сбора данных, 
прогнозирование аварий, мгновенное реагирование 
на ЧС и упрощение работы операторов за счет смарт-
отчетов и семантической модели.

Дашборд системы «Цифровой двойник» пред-
ставляет собой интерфейс для мониторинга и управле-
ния коллекторами и коммуникациями. Его интерфейс 
выполнен с акцентами на ключевых метриках и отра-
жает данные о владельцах коллекторов и заключенных 
с ними договорах, паспортах коллекторов, проводи-
мых работах и имеющихся допусках, портфелях де-
журного. Дашборд предоставляет комплексный обзор 
состояния коллекторов, финансовых показателей и 
операционных метрик в реальном времени, позволяя 
оперативно реагировать на изменения и принимать 
управленческие решения. С его помощью возможен 
комплексный мониторинг и управление городской ин-
фраструктурой с использованием 3D-моделирования 
и цветовой индикации статусов объектов. Кроме того, 
можно оперативно анализировать владельцев комму-

Т а бл  и ц а  5 .
Ключевые технологии с применением ИИ в строительной отрасли

Сфера Описание применения ИИ-технологии Эффект
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Сотрудники проходят через турникет по лицу – система автома-
тически формирует табель учета рабочего времени в програм-
ме 1С:ЗУП и считает зарплату. Исключает ручной учет, под-
мену карт и «мертвые души». Терминал от 12 тыс. руб., полное 
решение от 264 тыс. руб.
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Камеры с ИИ проверяют каски, жилеты, ограждения в опас-
ных зонах. При нарушении – карточка с фотодоказательством, 
алерт в мессенджер менее чем за 5 сек. Рейтинг подрядчиков 
по количеству нарушений, интеграция с СКУД и табелем.
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Регулярный обход камерой 360° – ИИ автоматически считает 
фактический объем работ и сравнивает с BIM-моделью. Фик-
сирует отклонения от графика, создает архив всего хода строи-
тельства. Сокращение задержек до 20%.
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–30% задержек 
по графику
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ки: персонал, техника, прогресс, фасады, ЧС. Нейросети счта-
ют KPI бригад, простои техники, финансовые риски. Резидент 
Сколково, масштабирование на все площадки заказчика.
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никаций, их финансовую дисциплину (задолженность, 
сроки оплаты), а также контролировать действующие 
договоры размещения с детализацией по типам линий 
и срокам действия. Система интегрирована с учетной 
системой «1С» и предоставляет возможности экс-
порта данных.

Развитие отечественных ИИ-технологий в строи-
тельной отрасли (табл. 5) позволило охватить ключе-
вые аспекты строительства от учета рабочего времени, 
охраны труда до контроля работ и мониторинга объ-
ектов. Их ключевые преимущества: автоматизация, 
повышение безопасности, сокращение задержек, сни-
жение рисков [1, 4, 6, 7, 9].

З а к л ю ч е н и е 
Рассматривая роль ИИ в сферах ЖКХ и строи-

тельства, можно сделать несколько важных выводов. 
Во-первых, ИИ перестал быть экспериментом и стал 
рабочим инструментом, который уже встраивается 
в операционные процессы крупнейших отраслей. 
Во-вторых, ЖКХ и строительство – это естествен-
ная среда для прикладного ИИ, что обусловливает-
ся тремя факторами: большое количество данных, 
повторяющиеся типовые решения и территориаль-
но распределенные операции. С одной стороны, это 
усложняет управление, но, в то же время, делает ИИ 
особенно полезным. В-третьих, можно сказать, что мы 
движемся к модели, где каждый сотрудник получает 
ИИ-ассистента – от диспетчера и рекрутера до руко-
водителя и инженера. Все это в совокупности свиде-
тельствует о том, что следующий шаг – не дискуссия, 
а системное внедрение ИИ: от обследования процес-
сов к пилотам и масштабированию. В конечном счете, 
вопрос не в том, придет ли ИИ в ЖКХ, а в том, кто 
раньше начнет.
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