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Рассматриваются проблемы управления капитальным ремонтом многоквартирного 
жилищного фонда в условиях текущей социально-экономической ситуации. Значитель-
ное количество жилых домов с высокой степенью износа, с одной стороны, и ограни-
ченность финансовых ресурсов для финансирования капитального ремонта, с другой 
стороны, актуализируют проблему определения приоритетности постановки объектов 
в план ремонтных работ. Предложена авторская методика рэнкинга многоквартирных 
жилых домов при постановке в план капитального ремонта. В основе методики лежит 
алгоритмическая модель ранжирования объектов по расширенному перечню критериев. 
Предлагаемая методика рэнкинга позволит повысить обоснованность определения при-
оритетности объектов при формировании краткосрочных планов капитального ремонта 
многоквартирных жилых домов. 
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RESIDENTIAL BUILDING RANKING METHODOLOGY 
AS AN INSTRUMENT OF IMPLEMENTATION 
OF REGIONAL CAPITAL REPAIRS PROGRAMS  

The paper considers the problems of residential building capital repairs in the current  
socio-economic conditions. A large number of residential buildings with a high degree of wear 
on the one hand, and limited financial resources on the other, pose the problem of the repair 
priority. The ranking methodology is suggested for residential buildings included in the capital 
repairs program. This methodology is based on algorithmic model of ranking by the enlarged 
list of criteria. The suggested  methodology will allow detecting the priority of residential 
buildings in the design of short-term capital repairs plans. 

Keywords: capital repairs; residential buildings; priority criteria; ranking. 

Качество жилищного фонда, его соответствие современным требовани-
ям потребителя является одним из важнейших индикаторов, характеризую-
щих жилищные условия населения как материальную основу благосостояния 
нации. Адекватность жилища отражает уровень реализации прав человека на 
безопасную и комфортную жилую среду. В связи с этим особую актуальность 
приобретают разработка и реализация на всех уровнях управления мер по со-
хранению существующего жилищного фонда и улучшению его эксплуатаци-
онных характеристик. 

Для современной России характерна высокая доля многоквартирного 
жилья в существующем жилищном фонде – более 75,8 % (рассчитано по [1]). 
По данным Росстата, 3,2 млн объектов жилищного фонда России являются 
многоквартирными домами [1], в которых проживает 65,2 % [2] населения, 
в то время как в Европе многоквартирные жилые дома составляют значитель-
но меньшую долю в жилищном фонде (табл. 1). В квартирах проживает толь-
ко 41,3 % европейцев, а в наиболее развитых европейских странах доля граж-
дан, проживающих в многоквартирных  домах, совсем невелика – например, 
в Норвегии – 13,4 %, в Великобритании – 14,5 % [3]. В США доля жилых еди-
ниц, находящихся в многоквартирном жилищном фонде, составляет 25,04 % 
(рассчитано по [5]). 

Значительная часть многоквартирного жилищного фонда в России была 
построена еще в советские времена – 2,9 млн жилых домов введены в эксплу-
атацию до 1995 г. Это в значительной степени является результатом жилищ-
ной политики, основанной на принципах «соцраспределения» и ориентиро-
ванной на удовлетворение минимальных жилищных потребностей граждан. 
Передав гражданам право приватизировать квартиры в многоквартирных жи-
лых домах, государство сняло с себя ответственность за поддержание техни-
ческого состояния этих объектов. Разрушение системы планово-
профилактических и капитальных ремонтов жилищного фонда привело  
к катастрофическому нарастанию физического и функционального износа 
жилых зданий.  

В отличие от многих развитых стран, Россия продолжает наращивать 
объемы многоквартирного жилищного строительства. Так, в 2014 г. в Россий-
ской Федерации были введены в эксплуатацию 1 392 452 жилые единицы, из 
них 856 440 (76,2 %) – квартиры в многоквартирных жилых домах (рассчита-
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но по [6]). Очевидно, что стратегические задачи по максимальному увеличе-
нию темпов жилищного строительства в России (годовой ввод до 1 кв. м жи-
лья в расчете на одного человека) могут быть реализованы только при усло-
вии роста строительства жилья эконом-класса, которое преимущественно  
является многоквартирным. Однако необходимо понимать, что в многоквар-
тирном жилищном фонде ответственность собственников за техническое со-
стояние своего имущества ограничивается пределами жилого помещения. Че-
рез 15–20 лет  восстановление эксплуатационных характеристик здания в це-
лом потребует консолидации усилий и финансовых ресурсов многих 
собственников, что, как показывает отечественная практика, весьма пробле-
матично. 

 
Таблица 1 

Доля многоквартирного жилья в существующем жилищном фонде 
и в новом строительстве в России и Евросоюзе 

Страна Доля многоквартирного 
жилья в жилищном фонде  

(% от общей площади) 

Доля многоквартирного 
жилья в жилищном строи-

тельстве 
 (% от общего ввода) 

Россия 75,8* 57,0** 
Страны Евросоюза***:   

Бельгия 25,1 49 
Дания 39,7 35 
Финляндия 57,5 49 
Франция 43,7 49 
Германия 53,0 48 
Нидерланды 29,0 42 

*Доля многоквартирного жилья в жилищном фонде рассчитана на основании информации 
о количестве квартир с различным числом комнат в многоквартирном жилищном фонде 
и средней площади квартиры с соответствующим количеством комнат в жилищном фонде 
в целом по данным [1] на 2012 г. 
**Доля многоквартирного жилья в жилищном строительстве определена как разница между 
объемом строительства жилья в целом и долей индивидуального домостроения в общем вводе 
жилья по данным [6] на 2014 г. 
***Рассчитано по данным [4]. 

Высокий уровень физического износа в жилищном фонде является од-
ной из главных причин неудовлетворенности населения своими жилищными 
условиями, что впоследствии может привести к росту социально-
экономической напряженности. Так, износ свыше 30 % имеет 37,9 % жилищ-
ного фонда России и 39,1 % жилищного фонда Томской области (рассчитано 
по [7, 8]). По данным Всероссийской переписи населения 2010 г., в домах, по-
строенных до 1996 г., проживает 86,7 % населения России и 84,2 % населения 
Томской области [2].  

Некоторые положительные сдвиги в решении проблемы реновации жи-
лищного фонда произошли благодаря созданию в июле 2007 г. государствен-
ной корпорации «Фонд содействия реформированию жилищно-коммуналь-
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ного хозяйства». Предоставление Фондом финансовой поддержки субъектам 
Российской Федерации и муниципальным образованиям на проведение капи-
тального ремонта многоквартирных домов и  переселение граждан из аварий-
ного жилищного фонда позволило увеличить объемы реновации жилья 
(рис. 1). Однако в 2011–2012 гг. финансовая поддержка Фонда была ориенти-
рована в большей степени на переселение граждан из аварийного жилья, 
и объемы капремонта жилых домов снизились.   

Признанием остроты проблемы физического износа жилищного фонда, 
и прежде всего многоквартирной жилой застройки, явилось внесение в конце 
2012 г. изменений в Жилищный кодекс и отдельные законодательные акты 
Российской Федерации [11]. Этими изменениями фактически положено нача-
ло формированию новой системы реновации жилища в России и создана ор-
ганизационно-правовая база для разработки и принятия региональных про-
грамм капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах.  

 

 
 
Рис. 1. Динамика объемов капитального ремонта жилых домов в России (составлено по 

[9, 10]) 
 
Для управления этой системой во всех субъектах Российской Федера-

ции созданы региональные операторы, предметом деятельности которых яв-
ляется формирование фондов финансирования капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирных домах, а также проведение обследовательских 
и ремонтных работ и реализация иных мероприятий в сфере жилищно-
коммунального хозяйства. Источником финансирования ремонта являются 
средства собственников жилых помещений, которые ежемесячно должны 
вноситься либо на счет регионального оператора, либо на специальный счет 
в банке. Капитальный ремонт общего имущества многоквартирного дома про-
водится по решению общего собрания собственников помещений для возме-
щения физического и функционального (морального) износа, поддержания 
и восстановления исправности и эксплуатационных показателей и, при необ-
ходимости, замены соответствующих элементов общего имущества. 
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Первые итоги функционирования нового механизма уже подведены 
государственной корпорацией «Фонд содействия реформированию ЖКХ» 
и признаны положительными. По состоянию на конец 2014 г. собственники 
80 % многоквартирных домов выбрали коллективный способ накопления 
средств – на счете регионального оператора, собственники 8 % жилых домов 
выбрали специальный счет в банке, а собственники 12 % многоквартирного 
жилищного фонда не определились с выбором. 83 субъекта Российской Феде-
рации утвердили региональные программы капитального ремонта и установи-
ли минимальный размер взноса. Кроме этого, по данным отчета Фонда, целе-
вые показатели были достигнуты за предыдущий год, и капитальный ремонт в 
2014 г. в рамках реализации новой системы был проведен в многоквартирном 
жилищном фонде общей площадью 35,0 млн кв. м [10]. 

Однако в создаваемой системе управления реновацией жилищного фон-
да, несмотря на существенные достижения, остаются не вполне проработан-
ными некоторые вопросы, которые на практике могут повлечь за собой ряд 
противоречий между собственниками жилых помещений и органами управ-
ления. Так, к основным проблемным вопросам действующей системы ренова-
ции жилища, на наш взгляд, можно отнести следующие:  

– отсутствие методологии определения приоритетности многоквартир-
ных жилых домов при разработке планов капитального ремонта; 

– необоснованность установленного минимального размера взноса на ка-
питальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, принятого 
усредненно из условий установившейся практики выполнения ремонтных работ; 

– вероятность рисков обесценивания, утраты или нецелевого использо-
вания финансовых ресурсов вследствие «замораживания» средств собствен-
ников помещений на проведение капитального ремонта в течение длительно-
го срока;  

– отсутствие механизмов бюджетного софинансирования затрат на про-
ведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах; 

– отсутствие механизмов финансовой поддержки малообеспеченных 
собственников жилых помещений при проведении капитального ремонта об-
щего имущества в многоквартирных домах. 

Первый из перечисленных выше вопросов остро встает уже на первых 
этапах реализации региональных программ. Так, Региональная программа ка-
питального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, располо-
женных на территории Томской области, имеет период реализации с 2014 по 
2043 гг. В программу включен 7441 многоквартирный жилой дом общей пло-
щадью 17 487,4 тыс. кв. м [8]. По годам возведения наибольшее число жилых 
объектов, включенных в программу, относятся к 1953–1994 гг. ввода в экс-
плуатацию – 5090 многоквартирных жилых домов (68 % от общего числа, за 
исключением многоквартирных домов, признанных аварийными и подлежа-
щими сносу). Поскольку общий срок реализации программы составляет 30 лет 
и включает пять этапов, то возникает проблема распределения объектов по 
временным этапам. Для этого необходимо определить приоритетность выпол-
нения реновационных мероприятий на объектах, включенных в программу.  
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Процесс формирования и реализации планов капитального ремонта 
многоквартирных домов включает несколько этапов. В общем виде эти этапы 
представлены на рис. 2. Ключевым звеном в этой схеме является построение 
рэнкинга жилых домов, определяющего приоритетность объектов при форми-
ровании планов ремонтных работ. 

 

 
 

Рис. 2. Этапы формирования и реализации плана капитального ремонта многоквартир-
ных жилых домов 

 
Во всех регионах в рамках реализации региональных программ разрабо-

таны различные методики определения приоритетности объектов при поста-
новке на капитальный ремонт. Данные методики основываются на использо-
вании определенных критериев, по которым каждому объекту начисляются 
баллы. При этом в разных методиках предусмотрено различное распределение 
критериев по уровню значимости и количеству выставляемых баллов. По 
сумме баллов предлагается осуществлять рэнкинг объектов, а при составле-
нии планов ремонтных работ первостепенному включению подлежат объек-
ты, набравшие наибольшее количество баллов. Анализируя методики, приня-
тые на территории Калининградской [12], Томской [13], Московской [14] об-
ластей и других регионов, можно видеть, что наибольшая значимость 
присвоена критерию «год ввода объекта в эксплуатацию», затем следуют кри-
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терии «техническое состояние объекта», «год последнего капитального ре-
монта» и др. В некоторых методиках критерии объединены в группы: техни-
ческие, организационные и финансовые критерии, например, на территории 
Тверской области [15]. В одних методиках количество критериев незначи-
тельно и составляет от двух до четырех, другими предусмотрена суммарная 
оценка по целому ряду критериев. Выполненный авторами анализ показал 
отсутствие единого подхода к рэнкингу объектов, а также наличие определен-
ных преимуществ и недостатков в принятых методиках. Результаты анализа 
легли в основу авторских предложений по совершенствованию методики рэн-
кинга объектов при составлении краткосрочных планов капитального ремонта 
многоквартирных жилых домов. 

В основе предлагаемой методики лежит расширенный перечень крите-
риев рэнкинга: организационные, финансовые и технические критерии, по 
которым определяется приоритетность объектов (табл. 1). Методика рэнкинга 
многоквартирных жилых домов включает несколько блоков: 

1. Формирование множества многоквартирных жилых домов, подлежа-
щих капитальному ремонту, путем исключения из общего перечня домов, 
признанных аварийными и подлежащих сносу. 

2. Ранжирование всех многоквартирных жилых домов, подлежащих  
капремонту, по критерию хронологического возраста (Тхр) и присвоение каж-
дому объекту ранга. При этом объекту с максимальным хронологическим 
возрастом присваивается минимальный ранг. Объектам, имеющим одинако-
вый хронологический возраст, присваиваются одинаковые ранги. 

3. Корректировка рангов жилых домов с учетом периода времени после 
последнего комплексного капитального ремонта (Ткр). С этой целью ранг зда-
ния уменьшается на величину, равную разнице между минимальной продол-
жительностью эффективной эксплуатации зданий до капитального ремонта 
(по Приложению 2 ВСН 58-88р1) и периодом времени после последнего ком-
плексного капитального ремонта до текущего момента. При этом, если после-
ремонтный период превышает минимальную продолжительность эффектив-
ной эксплуатации объекта между капитальными ремонтами, то корректировка 
ранга не производится. 

4. Разбиение на очереди (интервалы) множества многоквартирных жи-
лых домов, подлежащих ремонту. Поскольку количество объектов достаточно 
велико, то для дальнейшего ранжирования рекомендуется дискретный ряд 
распределения объектов трансформировать в интервальный с разбивкой на 
интервалы по формуле Стерждесса [16]. На основе расчета размаха интервала 
объекты группируются в очереди (первая очередь, вторая очередь и т. д.). Для 
каждой очереди определяются сроки реализации мероприятий по капиталь-
ному ремонту. 

5. Рэнкинг многоквартирных жилых домов внутри каждой очереди 
определяется в соответствии с предлагаемым перечнем организационных, фи-

                                                      
1 ВСН 58-88 (р) Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и техниче-
ского обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения / 
Госкомархитектуры. М., 1989. 
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нансовых и технических критериев (табл. 2). По каждому критерию предлага-
ется балльная шкала. Перечень критериев может быть расширен с учетом 
специфики объектов. Каждому объекту внутри очереди по всем критериям 
присваиваются баллы. Объект с максимальным количеством баллов получает 
минимальный ранг, т. е. высшую приоритетность при включении в план капи-
тального ремонта. 

 
Таблица 2 

Критерии рэнкинга жилых объектов для определения  
приоритетности при постановке на капитальный ремонт 

Группы критериев 
рэнкинга 

Критерии соответствующей группы рэнкинга 

1. Организационные 
критерии 

1.1. Период времени после последнего комплексного капи-
тального ремонта 

1.2. Наличие способа управления многоквартирным домом 

1.3. Наличие решения собственников о проведении капи-
тального ремонта 

1.4. Наличие оформленного земельного участка 

1.5. Наличие проектной и сметной документации на капи-
тальный ремонт 

2. Финансовые 
критерии 

2.1. Полнота поступления взносов и сумма накопленных 
средств собственников на капитальный ремонт 

2.2. Наличие бюджетных средств для софинансирования 
капитального ремонта 

2.3. Наличие у собственников возможности привлечения 
дополнительных средств для проведения капитального 
ремонта 

3. Технические  
критерии 

3.1. Хронологический возраст объекта 

3.2. Физический износ объекта, определенный норматив-
ным методом (методом срока жизни) 

3.3. Физический износ объекта, определенный на основе 
технического обследования 

3.4. Категория технического состояния объекта, опреде-
ленная на основе данных о физическом износе 

3.5. Количество инженерных систем, требующих проведе-
ния капитального ремонта 
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Предложенная методика рэнкинга может быть использована региональ-
ными операторами капитального ремонта при формировании краткосрочных 
планов ремонтных работ в рамках реализации региональных программ капи-
тального ремонта многоквартирных жилых домов. Выполненное исследова-
ние также подтверждает необходимость составления и постоянной актуализа-
ции информационной базы о существующем жилищном фонде на основе 
масштабного технического обследования объектов и анализа имеющейся тех-
нической информации. Это позволит повысить эффективность системы 
управления капитальным ремонтом жилищного фонда и, в конечном счете, 
достичь положительных результатов по улучшению качества жилой среды 
населения. 
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