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Аннотация. Целью данного исследования является анализ формирования и реализации планов 
капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов Иркутской области как ключе-
вого этапа жизненного цикла жилого фонда. В статье рассмотрены и сгруппированы факторы, вы-
зывающие дефекты жилых зданий, а также описаны формы их воспроизводства, которые направ-
лены на устранение этих дефектов. Дана оценка качества исходной информации, которая исполь-
зовалась при формировании программы капитального ремонта общего имущества в многоквар-
тирных домах на территории Иркутской области, на примере города Иркутска. В том числе, произ-
веден анализ групп жилых домов, включенных в разные этапы программы по их возрасту и вели-
чине физического износа. Рассмотрен вопрос определения износа жилых зданий на этапе форми-
рования программы, установлено, что определение износа выполнено некорректно, и описаны 
причины, приведшие к такому результату. Охарактеризован процесс составления планов прове-
дения капитального ремонта многоквартирных домов, в том числе изменения, которые происхо-
дили в данном процессе за время действия программы.  Сформулированы рекомендации по оп-
тимизации процесса формирования планов капитального ремонта жилого фонда, в том числе с 
учетом эффективности вложений в капитальный ремонт, что позволит повысить качество его вос-
производства. 
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Abstract. The purpose of this study is to analyze the formation and implementation of capital repair plans 
for the common property of apartment buildings in the Irkutsk region, as a key stage in the life cycle of 
the housing stock. The article examines and groups the factors that cause defects in residential buildings, 
as well as describes the forms of their reproduction, which are aimed at eliminating these defects. An 
assessment of the quality of the initial information used in the formation of the program of capital repairs 
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of common property in apartment buildings in the Irkutsk region is given, using the example of the city of 
Irkutsk. In particular, the analysis of groups of residential buildings included in different stages of the 
program was carried out according to their age and the amount of physical wear. The issue of determining 
the wear of residential buildings at the stage of program formation is considered, it is established that the 
definition of wear was performed incorrectly, and the reasons that led to this result are described. The 
process of drawing up plans for major repairs of apartment buildings is characterized, including the 
changes that occurred in this process during the duration of the program. Recommendations have been 
formulated to optimize the process of forming capital repair plans for residential buildings, including taking 
into account the effectiveness of investments in capital repairs, which will improve the quality of its repro-
duction. 
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ВВЕДЕНИЕ 
В процессе эксплуатации жилые здания 

подвергаются постоянному воздействию раз-
личных факторов, таких как производствен-
ные, техногенные, атмосферные и другие.  

В результате этого, у них появляются де-
фекты и повреждения, наличие которых влияет 
на дальнейшую эксплуатацию объекта, срок 
службы здания и характеристики его надежно-
сти, а также эффективности использования 
объекта в течение всего жизненного цикла.  

К основным причинам возникновения де-
фектов здания можно отнести – ошибки при 
проектировании зданий, нарушение техноло-
гии проведения работ по возведению здания, 
нарушение правил эксплуатации здания. Фак-
торы, которые являются причиной возникнове-
ния дефектов жилых зданий, приведены на 
рис. 1.  

Для устранения дефектов зданий, в тече-
ние всего жизненного цикла, применяют следу-
ющие формы воспроизводства жилых зданий – 
новое строительство, реконструкция, модерни-
зация и капитальный ремонт.  

В последнее время, большое внимание 
уделяется капитальному ремонту жилых зда-
ний, так как проблема обветшания жилого 
фонда требует принятия незамедлительных 
мер по его воспроизводству.  

Следует отметить, что в связи с тем, что ос-
новная доля жилого фонда находится в част-
ной собственности, бремя по содержанию дан-
ного имущества лежит на собственниках поме-
щений в жилом доме, а также обязанность по 
поддержанию жилых объектов в надлежащем 
состоянии.  

Данные обязанность закреплена статьей 30 
Жилищного кодекса Российской Федерации [1–

3]. Для устранения дефектов жилых зданий, а 
также для предотвращения их появления су-
ществует две категории мероприятий. К первой 
относят техническое обслуживание и ремонт 
жилых зданий, ко второй планово-предупреди-
тельный ремонт зданий.  

Техническое обслуживание предполагает 
осмотры и диагностику технического состояния 
здания, в результате которых принимается ре-
шение о дальнейших действиях.  

При удовлетворительном состоянии кон-
струкций и инженерного оборудования зданий 
отдают предпочтение планово-предупреди-
тельным работам, а при неудовлетворитель-
ном необходимо проведение ремонта [4, 5]. 

К категории планово-предупредительных 
работ относят постоянный уход за конструкци-
ями, поддержание их в работоспособном со-
стоянии, техническое обслуживание и наладка 
инженерного оборудования. Ремонт зданий 
может быть текущим и капитальным. Текущий 
ремонт может относиться к категории профи-
лактического и непредвиденного.  

Целью профилактического ремонта явля-
ется сохранение конструкций в работоспособ-
ном состоянии для продления срока служб зда-
ния, а непредвиденный ремонт нацелен на 
устранение аварийных ситуаций, возникающих 
в процессе эксплуатации конструкций [6, 7].  

Капитальный ремонт может быть выбороч-
ным и комплексным. Он нацелен на ликвида-
цию физического износа и является формой 
воспроизводства жилых зданий. 

МЕТОДЫ 
Сферой наших исследований является ка-

питальный ремонт общего имущества в много-
квартирных домах г. Иркутска как процесс, тре-
бующий незамедлительных решений в связи с 
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высокой изношенностью существующего жи-
лого фонда города, как ключевой этап жизнен-
ного цикла здания. Следует отметить, что в 
нашей стране достаточно продолжительный 
период времени, не уделялось должного вни-
мания вопросам восстановления и поддержа-
ния жилых зданий в надлежащем состоянии.  

В связи с тем, что капитальный ремонт и ре-
конструкция жилья долго откладывались, по 
причине того, что после распада СССР си-
стема жилищно-коммунального хозяйства ока-
залась в кризисе и финансирование ремонта 
резко сократилось. Это привело к тому, что по-

чти половина жилого фонда страны имеют из-
нос 30–60 % [8]. Усугубляется эта проблема 
тем, что значительная часть жилья построена 
до 1990 г., а в некоторых регионах Российской 
Федерации доля старого фонда превышает 
60 %.  

При этом, стоит заметить, что при износе 
здания свыше 60 % зачастую эксплуатация 
зданий невозможна [9]. В Иркутской области 
проблема неудовлетворительного состояния 
строительных конструкций зданий стоит осо-
бенно остро, в связи с высокой сейсмической 
активностью региона [10]. 

 
 

 
 

 
 

Рис. 1. Группировка факторов, приводящих к возникновению 
деформаций и повреждений зданий 

Fig. 1. Grouping of factors leading to deformations and damages of buildings 

 
С 2014 г. в каждом регионе Российской Фе-

дерации действуют специальные некоммерче-
ские организации, выполняющие функции ре-
гиональных операторов в сфере капитального 
ремонта многоквартирных домов, именуемые 
Фонд капитального ремонта (Фонд).  

На них возложены обязанности по органи-
зации и координации проведения капитального 
ремонта общего имущества в таких домах, 
включая выполнение функций заказчика работ. 
Кроме того, указанные структуры обеспечи-
вают формирование фонда финансовых 

средств за счет обязательных ежемесячных 
взносов собственников помещений, предна-
значенных для последующего проведения ка-
питального ремонта [11, 12]. В 2014 г., в соот-
ветствии с требованиями Жилищного кодекса, 
Правительство Иркутской области утвердило 
региональную программу капитального ре-
монта общего имущества в многоквартирных 
домах на территории Иркутской области на 
2014–2052 гг. (Программа). В 2025 г. действие 
программы продлено и на данный момент со-
ставляет период с 2014 по 2061 г.  Программа 
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нацелена на повышение безопасности прожи-
вания граждан за счет предотвращения ава-
рийности и износа жилого фонда, а также про-
лонгации срока службы многоквартирных до-
мов [13]. 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
Действие Программы запланировано на де-

сятилетия, и на то, в какое время планируется 
проведение ремонта в многоквартирных домах 
(МКД) влияют несколько факторов:  

1. Период эксплуатации жилого дома с мо-
мента последнего ремонта или с момента 
ввода дома в эксплуатацию, если капитальный 
ремонт дома не проводился. 

2. Перечень работ, которые необходимо 
выполнить. 

3. Величина физического износа МКД. 
4. Процент собираемости взносов на капи-

тальный ремонт [13]. 
Около 14,5 тыс. многоквартирных домов, 

расположенных на территории Иркутской об-
ласти и имеющих общую площадь примерно 
32 млн м2, включены в данную Программу. На 
данный момент, после внесения изменений в 
Программу, весь ее период разбит на этапы 
продолжительностью по три года и формиро-
ванием краткосрочных планов на каждый этап. 
В краткосрочных планах определены МКД под-
лежащие ремонту, а также определен пере-
чень планируемых работ.  

В своих предыдущих исследованиях мы 
проводили анализ реализации первого этапа 
Программы, в результате которого сделан 
ввод о невыполнении плановых показателей. 
За первый этап Программы отремонтировано 
около 36 % от запланированного количества 
многоквартирных домов Иркутской области 
[16].  

При этом недостатки в Программе были до-
пущены уже при ее формировании. Остано-
вимся на них подробнее. 

Для анализа перечня многоквартирных до-
мов Программы был принят список многоквар-
тирных домов города Иркутска как самая мно-
гочисленная часть Программы. В Программу 
вошло около 4500 многоквартирных домов. 
Доля домов на каждом этапе реализации пред-
ставлена на рис. 2. 

В результате анализа списка многоквартир-
ных домов в Программе с учетом их возраста, 
периода планируемого капитального ремонта, 
физического износа были получены следую-
щие данные – диапазон значений периода экс-
плуатации многоквартирных домов к моменту 
планируемого ремонта достаточно широк и со-
ставил от 24 до 109 лет.  

При этом, прямая зависимость очередно-
сти проведения капитального ремонта от воз-
раста дома отсутствует. Величина износа до-
мов во всех группах колеблется от 1 до 70 %. 
На первом этапе запланирован ремонт зданий 
с износом от 10 до 70 %, на втором от 10 до 
60 %, на третьем от 10 до 70 %, на четвертом 
от 5 до 50 %, на пятом от 5 до 30 %, на шестом 
от 1 до 53 %. Из вышеперечисленного видно, 
что фактически, при формировании программы 
очередность ремонта не зависела от износа. В 
первых этапах программы был запланирован 
ремонт у домов с небольшим износом, равно 
как и такие дома имеются в группах более 
поздних этапов. Напротив, на заключительных 
этапах Программы фигурируют дома с изно-
сом, при котором уже требуется капитальный 
ремонт, и не исключено, что через 20–30 лет, 
ремонт этих домов будет уже нецелесообра-
зен. 

 

 
 

Рис. 2. Распределение многоквартирных домов по этапам Программы 
Fig. 2. Distribution of apartment buildings by Program stages
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В ходе проведенного анализа установлено, 
что в состав Программы были включены мно-
гоквартирные дома, которые ранее признава-
лись ветхими и аварийными и вносились в со-
ответствующий реестр для расчета объема 
финансирования целевой программы «Пере-
селение граждан из ветхого и аварийного жи-
лья на 2004–2010 гг. в г. Иркутске».  

Поскольку мероприятия программы «Жи-
лище» не были реализованы в полном объеме, 
часть домов, ранее отнесенных к ветхому и 
аварийному фонду, до настоящего времени не 

демонтирована и также включена в Про-
грамму. Следует отметить, что в Программу 
вошло не менее 10 % зданий, числившихся в 
реестре ветхого и аварийного жилищного 
фонда г. Иркутска по состоянию на 2004 г. При 
этом необходимо учитывать, что к моменту ее 
формирования в 2014 г. общее количество та-
ких объектов, вероятнее всего, возросло.  

В таблице приведена группировка ветхих и 
аварийных многоквартирных домов по этапам 
реализации Программы, в зависимости от за-
планированного срока капитального ремонта. 

 
Ветхие и аварийные многоквартирные дома, включенные в Программу 
Dilapidated and dilapidated apartment buildings included in the Program 

Этапы реализации 
 капитального ремонта, гг. 

МКД, шт. 
Средний износ, % 

по данным  
2004 г. 

по данным  
2014 г. 

1 этап (2014–2019) 31 71 59 

2 этап (2020–2025) 63 64 52 

3 этап (2026–2031) 56 65 56 

4 этап (2032–2037) 4 67 43 

 
Основная доля рассматриваемых МКД яв-

ляются деревянными домами, нормативный 
срок службы которых не превышает пятиде-
сяти лет. Фактический же срок эксплуатации 
этих зданий колеблется от 60 до 100 лет, соот-
ветственно, ремонт таких объектов неэффек-
тивен либо невозможен.   

При формировании Программы физиче-
ский износ МКД, подлежащих ремонту, прини-
мался на основе данных управляющих компа-
ний, а при формировании реестра для про-
граммы «Жилище», износ определялся по ин-
формации Бюро технической инвентаризации 
г. Иркутска.  

В результате данные износа для разных 
программ сильно разнятся, при этом стоит за-
метить, что износ домов по состоянию на 
2004 г. выше, чем износ, заявленный по состо-
янию на 2014 г.  

В связи с тем, что капитальный ремонт и ре-
конструкция данных объектов не производи-
лись, уменьшение величины физического из-
носа является невозможным.  

Перед включением многоквартирных до-
мов в Программу обследование жилого фонда 
не проводились, в связи с этим фактические 
значения физического износа многоквартир-
ных домов не определялись.  

Никаких документов, обосновывающих при-
нятую величину физического износа, управля-
ющие компании и Фонд не предоставляют. На 
основе чего можно сделать ввод, о недосто-
верности информации, на основе которой фор-
мировалась Программа. В своих работах мы 

провели анализ зависимости стоимости капи-
тального ремонта от различных характеристик 
жилого здания, в результате был сделан вы-
вод, что большое внимание стоит уделять 
определению фактической, а не расчетной ве-
личины износа здания, и также времени экс-
плуатации объекта до проведения капиталь-
ного ремонта. 

Помимо вышеуказанной категории зданий, 
в программе капитального ремонта участвует 
большое количество крупнопанельных зданий, 
у которых, на данный момент, нормативные 
сроки эксплуатации и технический ресурс сте-
новых несущих и ограждающих конструкций 
уже исчерпаны, для восстановления таких кон-
струкций требуются технологии, которые в пе-
речень работ по капитальному ремонту не 
включены.  

Основными техническими проблемами, ко-
торые выявляются при обследовании подоб-
ных зданий являются износ панелей и межпа-
нельных швов. В процессе длительной эксплу-
атации швы разрушаются, что влечет за собой 
попадание влаги, промерзание, появлению 
плесени, трещин и, как следствие, потере теп-
лоизоляционных характеристик, а также сни-
жению несущей способности здания. Следует 
заметить, что территории города, который за-
нимает аварийный фонд, входят в земли ком-
плексного развития территорий, в связи с чем 
складываются ситуации, когда ветхие дома ре-
монтируются из средств Фонда, а впослед-
ствии будут снесены и, соответственно, за-
траты на их ремонт собственниками не буду 
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возмещены Фонду. Еще одним недостатком, 
выявленным при анализе реализации Про-
граммы, являет тот факт, что на начало реали-
зации Программы, планировался комплексный 
капитальный ремонт МКД, но в связи с недо-
статочным объемом накопленных средств, 
сейчас при формировании и реализации крат-
косрочных планов капитального ремонта, осу-
ществляется планирование ремонта отдель-
ных конструктивных элементов или сетей 
дома. Выбор ремонтируемых конструкций или 
сетей осуществляется жильцами.  

Проведя исследования 330 домов, в кото-
рых проводился ремонт в период с 2014 по 
2025 г., были получены следующие данные – 
комплексный капитальный ремонт проведен в 
15 % отремонтированных зданий и все эти ре-
монты были реализованы в начале действия 
Программы.  

Наряду с вышесказанным, значительным 
недостатком процесса организации ремонта 
жилого фонда является низкое качество либо 
недостаточность технических обследований 
при планировании ремонтных работ. Это свя-
зано с тем, что вместо обследования жилого 
дома принимаются устаревшие или недосто-
верные архивные данные, ограничиваются 
только визуальным обследованием, не прибе-
гая к инструментальному.  

Встречаются случаи, когда запланирован 
ремонт инженерных систем в подвальном по-
мещении жилого дома, а фактически данный 
дом не имеет подвальных помещений. Либо 
запланирован ремонт и выбран подрядчик для 
выполнения тех работ, которые уже были про-
ведены в рамках реализации Программы.  

Также важным недостатком процесса пла-

нирования капитального ремонта является от-
сутствие учета стоимости жизненного цикла 
многоквартирного дома.  

Это приводит к принятию решений, ориен-
тированных на минимизацию краткосрочных 
затрат без учета долгосрочных последствий. 
Такой подход снижает эффективность вложе-
ний и может привести к увеличению затрат на 
содержание и последующие ремонты жилого 
фонда. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
К сожалению, процесс организации капи-

тального ремонта общего имущества много-
квартирных домов требует изменений. Необхо-
димо провести обследование жилого фонда 
Иркутской области с целью установления тех-
нического состояния зданий и перечня необхо-
димых работ по устранению физического из-
носа.  

Необходима разработка единой методики 
технического обследования МКД. Также по ре-
зультатам обследования стоит пересмотреть 
установленную очередность проведения капи-
тального ремонта жилых зданий. Все дома, ре-
монт которых является нецелесообразным, 
следует исключить из Программы и освобо-
дить жильцов от уплаты взносов в Фонд. 
Наряду с этим, необходимо рассмотреть воз-
можность проведения комплексных ремонтов 
МКД. 

В заключение отметим, что необходима 
разработка технического документа, который 
бы давал нормативные параметры состояния 
общего имущества в многоквартирных домах, 
а также необходимо сформировать базу дан-
ных технического состояния жилых зданий Ир-
кутской области. 
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