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Аннотация. В статье раскрываются основные проблемы, снижающие эффективность проведения ка�
питальных ремонтов в многоквартирных домах в современных условиях. Техническое состояние мно�
гоквартирных домов свидетельствует о значительном износе жилого фонда, что требует разработку
мероприятий по усовершенствованию системы финансирования, организации и проведения капиталь�
ных ремонтов. Рассматривается законодательная и методическая база, регулирующая проведение ка�
питального ремонта многоквартирного дома и этапы его выполнения. Изучен процесс реформирова�
ния системы капитального ремонта, который позволил собственникам многоквартирных домов само�
стоятельно выбирать способ формирования фонда капитального ремонта. В работе представлены меры
государственной и муниципальной поддержки капитального ремонта в рамках реализации региональ�
ных программ капитального ремонта. Обоснована необходимость дальнейшего реформирования сис�
темы капитального ремонта многоквартирных домов для повышения социальной и экономической
эффективности.

Ключевые слова: капитальный ремонт, многоквартирные дома, региональные программы,
региональный оператор, фонд капитального ремонта, социальная и экономическая эффективность.
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Abstract. The article reveals the main problems that reduce the efficiency of major repairs in apartment
buildings in modern conditions. The technical condition of apartment buildings indicates significant
deterioration of the housing stock, which requires the development of measures to improve the financing
system, organization and carrying out major repairs. The article considers the legislative and methodological
framework governing the overhaul of an apartment building and the stages of its implementation. The process
of reforming the capital repair system has been studied, which allowed the owners of apartment buildings to
independently choose the method of forming the capital repair fund. The paper presents measures of state and
municipal support for capital repairs within the framework of the implementation of regional capital repair
programs. The necessity of further reforming the system of capital repairs of apartment buildings to increase
social and economic efficiency is substantiated.
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Введение

Современное общество выдвигает новые требо�
вания относительно комфортности прожива�
ния, качества предоставляемых жилищно�ком�
мунальных услуг и обеспечения безопасности
проживания в многоквартирном доме. Осуще�
ствление капитального ремонта и реконструк�
ции жилого фонда позволит уменьшить физи�
ческий и моральный износ основных фондов,
обеспечить благоустройство территорий и
улучшить эксплуатационные показатели мно�
гоквартирных домов (элементов).

Внесенные изменения в Жилищный Кодекс
Российской Федерации [1], не только воспол�
нили пробел в законодательстве, но и устано�
вили новый механизм проведения капитально�
го ремонта. Упорядочили и регламентировали
взаимоотношения органов управления различ�
ных уровней и собственников общего имуще�
ства в части организации и проведения капи�
тального ремонта общего имущества много�
квартирных домов.

В ходе реформирования системы капиталь�
ного ремонта, государство определило права
собственников помещений многоквартирных
домов в процессе проведения капитального ре�
монта. Собственники многоквартирных домов
могут самостоятельно выбрать способ форми�
рования  фонда капитального ремонта.

В свою очередь, с предоставленными права�
ми перешли и обязанности, такие как финан�
сирование капитального ремонта в виде упла�
ты обязательных взносов на капитальный ре�
монт.

Своевременное выполнение капитального
ремонта улучшит качество жизни населения,
обеспечит комфортные условия проживания за
счет эксплуатационных и технических характе�
ристик объектов жилищной сферы, что способ�
ствует повышению социального и экономичес�
кого эффекта.

Основные проблемы, которые снижают
эффективность проведения капитальных ре�
монтов в многоквартирных домах: отсутствие

Keywords: major renovations, apartment buildings, regional programs, regional operator, capital repair
fund, social and economic efficiency.

комплексной аналитической базы, которая по�
зволяет вести учет по каждому многоквартир�
ному дому; нарушение нормативных сроков и
объемов ремонта жилищного фонда; нарушение
периодичности технического обследования;
снижение качества ремонтного обслуживания.
Кроме этого, нужно выделить наличие дефици�
та персонала, выполняющего ремонтные рабо�
ты; повышение уровня эксплуатационных зат�
рат; несоблюдение требований нормативных
документов, технологии производства ремонт�
ных работ и другие.

Анализ последних исследований и
публикаций

Вопросы экономического анализа, планирова�
ния, проведения капитального ремонта много�
квартирных зданий достаточно полно отраже�
ны в работах: П. А. Сазонова, Д. О. Буркеева,
И. П. Маличенко, М. Г. Ковтуненко, А. И. Ро�
мановой и других.

Проблемы строительного комплекса,
особенности обследования и реконструкции
жилых зданий изложены в научных трудах:
В. Ф. Мущанова, В. Н. Левченко, Н. В. Прядко,
Н. Ю. Маловой  и других авторов.

Цель исследования

Целью статьи является рассмотрение теорети�
ческих и методологических подходов к прове�
дению капитального ремонта многоквартирных
домов с целью повышения социально�экономи�
ческой эффективности и создания благоприят�
ных условий для проживания граждан.

Основной материал

Массовое жилищное строительство, которое
осуществлялось в 1950–1970�х годах в СССР
смогло выполнить основные задачи послево�
енного периода, которые были направлены на
решение жилищной проблемы. Исследование
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показало, что существующие домостроения пос�
ле многолетней эксплуатации физически и мо�
рально устарели, поэтому необходима разработ�
ка комплексных программ, направленных на
планомерное обеспечение реконструкции и ка�
питального ремонта жилищного фонда.

Капитальный ремонт является одной из ос�
новных жилищно�коммунальных услуг, которая
предоставляется с целью восстановления кон�
структивных элементов и инженерных систем,
которые утрачивают свои физико�технические,
эстетические и потребительские качества.

Проведение капитального ремонта осуществ�
ляется в последовательном процессе, который
должен включать все необходимые этапы его
реализации и состав работ.

Важно отметить, что первоначально необхо�
димо провести техническое обследование зда�
ния для выявления необходимых мероприятий.
Затем решаются вопросы, связанные со спосо�
бом финансирования и исполнителем работ.

Порядок проведения капитального ремонта
регулируется законом и формируется на осно�
ве законодательных актов. Все мероприятия по
ремонту многоквартирного дома проводятся в
соответствии с установленными нормами и тре�
бованиями.

Жилищный кодекс Российской Федерации
[1] является главным документом, определяю�
щим общие принципы и правила организации
и осуществления капитального ремонта общего
имущества многоквартирных домов, состав лиц,
участвующих в процессе ремонта, их права, обя�
занности, пределы ответственности, устанавли�
вает общие сроки для тех или иных действий
участников капитального ремонта.

Работы по капитальному ремонту много�
квартирных домов являются частным случаем
капитального ремонта зданий – объектов капи�
тального строительства. Возникающие в процес�
се капитального ремонта отношения отнесены
к градостроительным и регулируются нормами
Градостроительного кодекса Российской Феде�
рации [2].

Проведение капитального ремонта должно ос�
новываться на подробной информации о степе�
ни износа всех конструкций и систем зданий по
результатам обследования. До начала обследова�
ния собирается и анализируется архивный мате�
риал, содержащий информацию о техническом

состоянии дома, выполненных ремонтных ра�
ботах, акты и предписания специализирован�
ных организаций о состоянии инженерного
оборудования (лифты, противопожарная авто�
матика, электроснабжение, вентиляция) [3].

Важной задачей, которая повысит эффек�
тивность проведения капитальных ремонтов
изношенных многоквартирных домов Донец�
кой Народной Республики, является органи�
зация системы мониторинга и формирования
единой базы технического состояния много�
квартирных домов. Данная задача будет спо�
собствовать формированию комплексной про�
граммы капитального ремонта жилищного
фонда Донецкой Народной Республики.

Основными компонентами базы данных
могут быть: электронные паспорта техническо�
го состояния многоквартирных домов; резуль�
таты обследований технического состояния
многоквартирных домов; данные о составе и
объеме работ, выполненных в ходе проведения
капитальных ремонтов многоквартирных до�
мов со дня ввода в эксплуатацию; потребность
в ремонтных работах с учетом возмещения как
физического, так и морального износа.

На рисунке 1 представлены этапы выпол�
нения капитального ремонта общего имуще�
ства в многоквартирном доме.

Подготовительный этап включает следую�
щие работы: рассмотрение технической доку�
ментации; проведение инженерных изысканий;
проведение осмотров;  проведение энергетичес�
ких обследований; оценка технического состо�
яния имущества и разработка проекта;  подго�
товка проектно�сметной документации.

В соответствии с документом [4] определе�
на основная цель технического обследования.
Она заключается в определении действительно�
го технического состояния здания и его элемен�
тов. Данное обследование позволяет получить
количественную оценку показателей качества
конструкций: прочности, сопротивление тепло�
передачи и других показателей. На основе про�
веденного обследования определяется состав и
объем необходимых работ по капитальному ре�
монту или реконструкции на объекте.

Техническое обследование состояния жи�
лых зданий включает следующие виды конт�
роля исходя из целей обследования и периода
эксплуатации жилого здания:
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ЭТАПЫ ВЫПОЛНЕНИЯ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА ОБЩЕГО 
ИМУЩЕСТВА В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ 

1 ЭТАП  ПОДГОТОВИТЕЛЬНЫЙ

1.1 Рассмотрение технической 
документации 

1.2 Проведение инженерных 
изысканий 

1.3 Проведение осмотров 1.4 Проведение энергетических 
обследований 

1.5 Оценка технического 
состояния имущества и 
разработка проекта 

1.6 Подготовка проектно-сметной 
документации 

2 ЭТАП ОРГАНИЗАЦИЯ, ПРОВЕДЕНИЕ И КОНТРОЛЬ 

2.1 Выбор подрядной 
организации 

2.2 Утверждение  
стоимости работ 

2.3 Подтверждение сроков 
выполнения работ 2.4 Выполнение работ в соответствии 

с проектной документацией 

2.5 Строительный контроль 
капитального ремонта 

3 ЭТАП ВЕДЕНИЕ ИСПОЛНИТЕЛЬНОЙ И ТЕХНИЧЕСКОЙ 
ДОКУМЕНТАЦИИ 

3.1 Утверждение порядка ведения 
исполнительной документации 

3.2 Технический заказчик или 
подрядчик ведет исполнительную 

документацию 

4 ЭТАП ПРИЕМКА-СДАЧА ВЫПОЛНЕННЫХ РАБОТ И 
ДОКУМЕНТАЦИИ, ВВОД В ЭКСПЛУАТАЦИЮ ИМУЩЕСТВА, 

ЗАКОНЧЕННОГО КАПИТАЛЬНЫМ РЕМОНТОМ 

4.1 Подготовка акта приема-
передачи документации 

4.2 Передача технической и 
исполнительной документации 

Рисунок 1 – Этапы выполнения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме.
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– инструментальный приемочный контроль
технического состояния капитально отре�
монтированных (реконструированных) жи�
лых зданий;

– инструментальный контроль технического
состояния жилых зданий в процессе плано�
вых и внеочередных осмотров (профилакти�
ческий контроль), а также в ходе сплошного
технического обследования жилищного
фонда;

– техническое обследование жилых зданий
для проектирования капитального ремонта
и реконструкции;

– техническое обследование (экспертиза) жи�
лых зданий при повреждениях конструкций
и авариях в процессе эксплуатации.

Этап организации, проведения и контроля ка�
питального ремонта включает:  выбор подряд�
ной организации; утверждение стоимости ра�
бот; подтверждение сроков выполнения работ;
выполнение работ в соответствии с проектной
документацией;  строительный контроль капи�
тального ремонта.

Этап ведения исполнительной и техничес�
кой документации включает:  утверждение по�
рядка ведения исполнительной документации;
ведение исполнительной документации.

Приемка�сдача выполненных работ и доку�
ментации, ввод в эксплуатацию имущества, закон�
ченного капитальным ремонтом является заклю�
чительным этапом. На данном этапе проводится
приемка выполненных работ и оформление ак�
тов, закрытие капитального ремонта и передача
многоквартирного дома в эксплуатацию.

В соответствии с Федеральным законом «О
внесении изменений в Жилищный кодекс Рос�
сийской Федерации» [5] и отдельными дей�
ствующими законодательными актами опреде�
ляется порядок финансирования капитально�
го ремонта общего имущества в многоквартир�
ном доме.

Собственники помещений в многоквартир�
ном доме должны вносить ежемесячные взно�
сы на капитальный ремонт общего имущества
в многоквартирном доме, а органы государ�
ственной власти субъекта Российской Федера�
ции обязаны обеспечить своевременное прове�
дение капитальных ремонтов домов.

Органы местного самоуправления могут
осуществлять совместное финансирование

капитального ремонта дома, проводимого соб�
ственниками квартир.

Законом предусмотрено, что в субъектах
Российской Федерации должны быть приняты
региональные программы капитального ремон�
та общего имущества в многоквартирных домах.

Продолжается работа, связанная с усовер�
шенствованием законодательства, регулирую�
щего сферу капитального ремонта с целью по�
вышения социальной и экономической эффек�
тивности региональных программ капитально�
го ремонта. Исследование показало, что с 2014
года в России действуют региональные про�
граммы капитального ремонта общего имуще�
ства в многоквартирных домах. Основным ис�
точником финансирования данных программ
являются взносы собственников помещений.

В настоящий момент в региональные про�
граммы капитального ремонта включены более
700 тысяч многоквартирных домов, общей пло�
щадью 2,5 млн кв. м. [6].

Основная цель такой масштабной модерни�
зации жилищного фонда – безопасность про�
живания населения, снижение износа основных
фондов и сокращение количества аварийного
жилья.

В таблице представлены особенности реали�
зации региональной программы капитального
ремонта.

Определяют два способа формирования
фонда капитального ремонта, рассмотренные на
рисунке 2.

Собственники помещений в многоквартир�
ном доме могут выбрать способы формирова�
ния фонда капитального ремонта. От способа
формирования зависит система организации
финансирования капитального ремонта.

Выделяют два способа формирования фон�
да капитального ремонта:
1) перечисление взносов на капитальный ре�

монт на специальный счет в банке, откры�
тый для конкретного многоквартирного
дома лицом, выбранным собственниками
помещений;

2) перечисление взносов на капитальный ре�
монт на счет регионального оператора.

Формирование фонда капитального ремонта на
специальном счете предусматривает, что соб�
ственники помещений в многоквартирном
доме:
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– перечисляют взносы на капитальный ремонт
на специальный счет в банке;

– вправе формировать фонд капитального ре�
монта только на одном специальном счете;

– могут расходовать средства только на фи�
нансирование капитального ремонта дома и
на основе решения общего собрания соб�
ственников помещений в многоквартирном
доме.

Необходимо отметить, что все вопросы реша�
ются общим собранием собственников помеще�
ний в многоквартирном доме.

При выборе способа формирования фонда
капитального ремонта на специальном счете
определяется:
1) размер ежемесячного взноса на капитальный

ремонт (не меньше, чем минимально уста�
новленный в регионе);

2) лицо, уполномоченное на представление ин�
тересов собственников помещений в много�
квартирном доме во взаимоотношениях с
региональным оператором;

3) перечень услуг и (или) работ по капиталь�
ному ремонту общего имущества в много�
квартирном доме не менее чем состав переч�
ня, предусмотренный региональной про�
граммой капитального ремонта;

4) сроки проведения капитального ремонта об�
щего имущества в многоквартирном доме
(не должны выходить за сроки ремонта, ус�
тановленные региональной программой ка�
питального ремонта);

5) владелец специального счета;
6) источники финансирования расходов по со�

держанию специального счёта (в случае,
если собственником счёта является не реги�
ональный оператор);

7) кредитная организация, в которой будет от�
крыт специальный счет (в случае, если соб�
ственником счёта является не региональный
оператор).

Законодательством предусмотрено [1, ст. 189,
ч. 7], что если капитальный ремонт не будет
проведен в срок, определенный региональной
программой капитального ремонта, орган мес�
тного самоуправления принимает решение о
формировании фонда капитального ремонта на
счете регионального оператора. В случае воз�
никновения такой ситуации, владелец специ�
ального счета обязан перечислить средства, на�
ходящиеся на специальном счете, на счет реги�
онального оператора.

Региональный оператор – юридическое лицо,
созданное субъектом Российской Федерации в

Таблица. Особенности реализации региональной программы капитального ремонта

№ 
п/п 

Наименование Описание 

1 
Основание для реализации 
региональной программы 
капитального ремонта 

Утверждение высшим исполнительным органом 
государственной власти субъекта Российской Федерации 
региональной программы. 

2 
Цель 
региональной программы 
капитального ремонта 

1. Планирование и организация проведения капитального 
ремонта. 
2. Планирование предоставления государственной поддер�
жки, муниципальной поддержки на проведение капиталь�
ного ремонта многоквартирных домов. 

3 

 
Объекты 
региональной программы  

В региональную программу включаются все 
многоквартирные дома, расположенные на территории 
субъекта Российской Федерации, за исключением домов, 
признанных аварийными и подлежащими сносу. 

4 
Планируемые сроки 
действия региональной 
программы 

Планируемые сроки действия региональных программ 
субъектов Российской Федерации составляют 25 – 30 лет. 

5 
Сроки актуализации 
региональной программы 

Актуализация региональной программы должна быть не 
реже, чем один раз в год. Многоквартирные дома, которые на 
момент актуализации программы признаны аварийными и 
подлежащими сносу исключаются из программы. 
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Формирование фонда капитального ремонта 

1 способ 2 способ 

СПЕЦИАЛЬНЫЙ СЧЕТ в банке СЧЕТ РЕГИОНАЛЬНОГО 
ОПЕРАТОРА 

Собственники помещений в 
многоквартирном доме вправе 
формировать фонд капитального 

ремонта только на одном  
специальном счете 

На специальном счете могут 
аккумулироваться средства фонда 

капитального ремонта только одного 
многоквартирного дома 

Средства могут расходоваться  только 
на проведение капитального ремонта 

многоквартирного дома 
собственников, которые 

сформировали фонд на этом счете 

Для расходования средств со 
специального счета необходимо 

решение общего собрания 
собственников помещений в 
многоквартирном доме 

Взносы на капитальный 
ремонт, которые собственники 
перечисляют региональному 

оператору, становятся 
имуществом регионального 

оператора 

Средства могут расходоваться 
на капитальный ремонт других 

домов собственников, 
участвующих в формировании 

средств на счете 

Средства могут 
использоваться только для 

финансирования капитального 
ремонта общего имущества в 

этих домах 

Ежемесячные обязательные 
взносы собственников 

помещений в 
многоквартирном доме 

Собственники не приняли решение 
о способе формирования фонда 

Принятие решение 
собственниками 

многоквартирного дома о 
способе формирования 
фонда капитального 

ремонта 

Рисунок 2 – Основные способы формирования фонда капитального ремонта.
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организационно�правовой форме «фонд» для
организации проведения капитального ремон�
та многоквартирных домов.

Исходя из законодательства Российской
Федерации [1] региональный оператор обеспе�
чивает финансирование капитального ремонта
общего имущества в многоквартирном доме,
собственники помещений в котором формиру�
ют фонд капитального ремонта на счете регио�
нального оператора. Заключается договор меж�
ду собственниками помещений в многоквартир�
ном доме и региональным оператором о фор�
мировании фонда капитального ремонта и орга�
низации проведения капитального ремонта.

Региональный оператор ведет учет средств,
которые поступают в виде взносов собственни�
ков на капитальный ремонт по каждому много�
квартирному дому и по каждому собственнику.

Региональный оператор обеспечивает про�
ведение капитального ремонта общего имуще�
ства в многоквартирном доме в том объеме и в
тех сроках, которые предусмотрены региональ�
ной программой капитального ремонта и несет
ответственность за качество работ. Наряду с
этим осуществляет финансирование капиталь�
ного ремонта, в том числе в случае недостаточ�
ности средств фонда капитального ремонта за
счет средств, полученных в виде платежей соб�
ственников помещений в других многоквартир�
ных домах, а также за счет субсидий, получен�
ных из бюджета субъекта Российской Федера�
ции и/или местного бюджета

Региональный оператор может уплачивать
в качестве аванса не более чем тридцать про�
центов стоимости соответствующего вида услуг
и (или) работ по капитальному ремонту обще�
го имущества в многоквартирном доме, в том
числе работ по разработке проектной докумен�
тации или отдельных видов услуг и (или) ра�
бот по капитальному ремонту общего имуще�
ства в многоквартирном доме [1, ст. 190, ч. 3].

Региональный оператор может уплачивать
в качестве аванса более чем тридцать процен�
тов стоимости соответствующего вида услуг и
(или) работ по капитальному ремонту общего
имущества в многоквартирном доме в случаях
и порядке, которые установлены Правитель�
ством Российской Федерации [1, ст. 190, ч. 3.1].

К услугам или работам по капитальному ре�
монту общего имущества многоквартирного

дома, которые можно финансировать из фонда
капитального ремонта, сформированного исхо�
дя из минимального размера взноса на капи�
тальный ремонт, относится:
1) ремонт внутридомовых инженерных систем

электро�, тепло�, газо�, водоснабжения, во�
доотведения;

2) ремонт, замену, модернизацию лифтов, ре�
монт лифтовых шахт, машинных и блочных
помещений;

3) ремонт крыши;
4) ремонт подвальных помещений, относящихся

к общему имуществу в многоквартирном доме;
5) ремонт фасада;
6) ремонт фундамента многоквартирного дома.
Кроме этого, может быть установлен дополни�
тельный перечень услуг и (или) работ, который
включает:

–  утепление фасада;
– переустройство невентилируемой крыши на

вентилируемую крышу, устройство выходов
на кровлю;

– установку автоматизированных информа�
ционно�измерительных систем учета по�
требления коммунальных ресурсов и комму�
нальных услуг;

– установку коллективных (общедомовых)
приборов учета потребления ресурсов, необ�
ходимых для предоставления коммуналь�
ных услуг, и узлов управления и регулиро�
вания потребления этих ресурсов (тепловой
энергии, горячей и холодной воды, газа) и
другими видами услуг и (или) работ;

– разработку проектной документации, прове�
дение экспертизы;

– услуги по строительному контролю.
Законодательством установлено, что меры го�
сударственной и муниципальной поддержки
капитального ремонта в рамках реализации ре�
гиональных программ капитального ремонта
предоставляются независимо от способа фор�
мирования фонда капитального ремонта.

Существующая система капитального ре�
монта способна обеспечить безопасность и ком�
фортность проживания граждан, поддержать
достойный уровень эксплуатационных характе�
ристик многоквартирных домов, а главное – га�
рантировано получить капитальный ремонт
дома, не позже сроков установленных регио�
нальной программой.
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Выводы

Существуют законодательные и методические
документы, которые определяют этапы выпол�
нения капитального ремонта общего имущества
в многоквартирном доме, формирование соста�
ва работ по капитальному ремонту многоквар�
тирных домов, способы формирования фонда
капитального ремонта, необходимость проведе�
ния капитального ремонта общего имущества
в многоквартирном доме; оценочную стоимость
капитального ремонта многоквартирного дома
и другое.

Значительная часть документов, регулиру�
ющих процесс проведения капитальных ремон�
тов, была разработана в советскую эпоху, когда
основным инвестором проведения таких работ
являлось государство. В современных услови�
ях, большая часть жилого фонда находится в
частной собственности и требует иного подхо�
да к организации, проведению и оценке эконо�

мической и социальной эффективности капи�
тального ремонта многоквартирных домов.

Важно отметить, что методические вопросы
организации и проведения капитального ремонта
переданы Жилищным кодексом Российской Феде�
рации на низовые уровни управления, где они час�
то решаются без должного научного обоснования.

Исследование показало, что отсутствует ме�
тодическая база для оценки эффекта от прове�
дения капитального ремонта жилых зданий,
поскольку жилое здание не генерирует коммер�
ческую составляющую, поэтому оценить эф�
фект от затрат на капитальный ремонт жилого
здания затруднительно.

С целью комплексного решения вопросов
восстановления жилого фонда, осуществляемо�
го как государством, так и собственниками жи�
лья, необходима разработка инструментария
для оценки положительного результата от зат�
раченных средств.
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