
 ФУНДАМЕНТАЛЬНЫЕ ИССЛЕДОВАНИЯ    № 4, 2018 

75 ЭКОНОМИЧЕСКИЕ НАУКИ (08.00.00) 
УДК 332.8:64.066

ВЛИЯНИЕ ТЕХНИЧЕСКОГО СОСТОЯНИЯ КОНСТРУКЦИЙ 
МНОГОКВАРТИРНОГО ДОМА НА СТАРЕНИЕ  

И СПОСОБЫ ЕГО ВОЗМЕЩЕНИЯ
1Казиев В.М., 2Казиев Э.В.

1ФГБОУ ВО «Кабардино-Балкарский государственный аграрный университет  
имени В.М. Кокова», Нальчик, e-mail:квgsha@rambler.ru;

2ООО «Южная специализированная организация по реализации имущества»,  
Нальчик, e-mail: usorial@gmail.com

Для воспроизводства утраченного технического состояния конструкций жилых зданий надлежит соз-
давать накопления средств, которые будут генерироваться в специальном фонде, фонде возмещения, пред-
назначенного для восстановления первоначальных характеристик. На основе имеющихся данных о физи-
ческом износе, функциональном и внешнем устаревании объекта (совокупное старение) и на стоимостной 
оценке их восстановления решается вопрос о необходимости проведения определенного вида ремонта (ком-
плексный капитальный, выборочный капитальный или текущий) конструктивных элементов общего иму-
щества и размер отчислений. Размер необходимых отчислений устанавливается в процентах к стоимости 
объекта на момент сдачи в эксплуатацию и определяется нормами старения для зданий, будут расходоваться 
на капитальный ремонт примерно от 25 до 60 % отчислений, а остальные средства будут тратиться на те-
кущий ремонт. Фонд возмещения создается путем ежегодных отчислений, поступающих на определенный 
счет в банке для каждого многоквартирного дома в отдельности, который будет обеспечивать либо простое 
накопление капитала в денежной форме, либо накопление капитала с учетом процентов на данный капитал. 
Списывание средств с таких счетов должно происходить исходя из положения по оценке физического износа 
жилых зданий и правила проведения планово-предупредительного ремонта зданий независимо от желания 
или нежелания собственников, а мероприятия по воспроизводству должны проводиться строго исходя из 
вышеуказанных положений специализированными строительными организациями.
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To reproduce the lost technical state of residential buildings, it is necessary to create accumulative funds 
which form special monetary fund, compensative fund designed for restoration of buildings. The amount of these 
deductions is set as a percentage of the original cost and is determined by the aging standards for buildings and will 
be spent for major repairs from about 25 to 60 % of deduction, and the remaining funds will be spent for current 
repairs. The reimbursement fund is created by means of annual deductions coming to certain account in the bank 
for each block of building separately, which will ensure either a simple accumulation of capital in money, or the 
accumulation of capital taking into account the interest on that capital. The write-off of funds from such accounts 
should be based on the rules for assessing the physical wear and tear of residential buildings and the provision 
for preventive maintenance of residential and public buildings, regardless the desire of owners, and reproductive 
activities must be strictly based on the above provisions by specialized construction organizations. 
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Жилищно-коммунальное хозяйство 
(ЖКХ) РФ – комплекс секторов экономики, 
обеспечивающих деятельность инженерной 
инфраструктуры зданий / сооружений на-
селённых пунктов. В комплекс входят жи-
лищное хозяйство (строительные конструк-
ции), теплоснабжение, водоснабжение, 
электроснабжение (инженерные конструк-
ции), а  также благоустройство территорий 
и  его уборка, а  также утилизация мусора 
и все это подвержено разномоментному ста-
рению с вложением немаленького капитала. 

Жилищно-коммунальный комплекс должен 
обеспечивать необходимое функциониро-
вание жилых зданий, безопасное, удобное 
и  комфортабельное проживание в  них на-
селения.

Доля жилищного актива, представлен-
ного жилищно-коммунальным хозяйством 
РФ, «составляет чуть более 26 % от совокуп-
ного объёма основных средств экономики 
страны» [1]. Сегодня положение основных 
активов ЖКХ РФ характеризуется высоким 
уровнем устаревания. С первых дней эконо-
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мических реформ девяностых годов в России 
инвестиции в основные средства были крат-
но сокращены. И как следствие, устаревание 
основных фондов на 2013 г. в целом по ЖКХ 
составило более 60 % [2]. «Только на приве-
дение устаревших активов до нормативно-
го состояния потребуется более шести трлн 
руб., но, как мы понимаем, таких средств на 
сегодня у нашего государства нет» [3]. 

В жилищно-коммунальном хозяйстве 
с  каждым годом возрастает аварийность. 
Так, за осенне-зимний сезон в отрасли фик-
сируется около двадцати тысяч нарушений 
технологий ремонта и эксплуатации, мелких 
и  крупных аварий, что составляет пример-
но 30 % от всей аварийности по экономике 
в  РФ [4]. «Главные причины аварийности 
в  сфере ЖКХ носят техногенный характер, 
в  основном из-за ветхого состояния основ-
ных фондов, и  только 15 % происходят из-
за человеческого фактора» [5]. «Средства, 
которые тратятся на устранение аварийных 
и чрезвычайных условий, сопоставимы с та-
кими средствами, которые сегодня тратятся 
на подготовку отопительного сезона» [3].

Проректор ГОУДПО ГАПКиПК для 
строительства и  ЖКХ РФ, госпожа Е. Ру-
мянцева высказала недоверие аутентичности 
ряда цифр, опубликованных официальной 
статистикой, по её словам, показатель обе-
спеченности граждан России жильем уве-
личивается во многом благодаря тому, что 
Госкомстат РФ постоянно меняет методику 
оценки количества жилищного фонда, внося 
в методику все новые объекты, такие как го-
стиницы и приюты, помещения для служеб-
ного использования, дома для престарелых, 
и  другие сооружения, при этом уменьшая 
реальные цифры старения зданий по сравне-
нию с котировками Госстроя РФ [6].

Старение связано с устареванием мате-
риалов. Скорость такого старения не одина-
кова во временных рамках. С первых дней 
эксплуатации конструкции зданий неуклон-
но изменяются под влиянием физико-меха-
нических, а  также химических процессов, 
запрограммированно снижая свои техниче-
ские свойства. Замедление или возмещение 
устаревания достигается благодаря произ-
водству профилактических и  капитальных 
ремонтов, согласованных с  интенсивно-
стью износа и  функционального устарева-
ния объекта и отдельных его элементов.

С целью предотвращения преждевре-
менного старения, предупреждения ава-
рий и  для удержания жилых зданий и  их 
инженерного оборудования в  неизменной 
эксплуатационной пригодности, сообразно 
«Положению о проведении планово-пред-
упредительного ремонта жилых и  обще-
ственных зданий», цикличность текущих 

ремонтов железобетонных и каменных зда-
ний/сооружений установлена  – три года, 
цикличность выборочных капитальных ре-
монтов  – шесть лет и  вновь построенных 
зданий/сооружений  – девять лет, циклич-
ность капитальных ремонтов 30 лет [7, 
табл. 3]. Необходимость строгого соблюде-
ния планово-предупредительных ремонтов 
обоснована тем, что недостаточная сохран-
ность объекта удорожает эксплуатацию 
и уменьшает стоимость.

Текущий ремонт состоит из предупре-
дительных мероприятий, по предотвраще-
нию возникающих повреждений и  неис-
правностей, т.е. по предохранению частей 
зданий и  инженерного оборудования от 
преждевременного старения и  является 
фундаментом правильной и  технически 
компетентной эксплуатации жилых зданий. 
Высококачественный и  своевременный те-
кущий ремонт гарантирует сохраняемость 
и  оптимальную долговечность многоквар-
тирных зданий. В период текущего ремонта 
ликвидируют различные небольшие неис-
правности и  дефекты, которые не связаны 
с  заменой основных конструктивных эле-
ментов, но возможна замена их частей. 

Капитальный ремонт складывается из 
замены или восстановления отдельных ча-
стей конструкций и инженерного оборудо-
вания жилых зданий в связи с их старением 
и  разрушением, в  замене конструктивных 
элементов на более прочные и  экономич-
ные, плюс решение вопроса функциональ-
ного устаревания.

Объем работ капитального ремонта 
должен назначаться согласно [7; 8] диф-
ференцированно, экспертным методом [9, 
с. 32–38], для более точного определения 
общего накопленного старения, что обеспе-
чит наибольший технико-экономический 
результат по сравнению с тем, когда старе-
ние конструкций задается директивно, где 
реальный объем работ и платежи могут не-
обоснованно завышаться, чем больше ста-
рение, тем больше восстановительная стои-
мость, см. табл. 1, кол. 5.

Необходимо заметить, что для воспро-
изводства стоимости собственникам много-
квартирного дома необходимо возмещать 
техническое состояние в виде определенной 
части личного имущества и часть как обще-
го, так как все части конструкции жилых 
зданий можно распределить на две группы, 
с  одной стороны несменяемые-долгоживу-
щие (фундамент, стены, перекрытия, лестни-
цы, балконы) и сменяемые-короткоживущие 
(перегородки, полы, проемы, сантехниче-
ские и электротехнические устройства, лиф-
ты) конструктивные части, в процентном со-
отношении это составляет 50,5 % на 49,5 %. 
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С другой стороны, части конструкции 
общего имущества, в  соответствии со ст. 
36 [4], (фундамент 6 %, стены 22 %, пере-
крытия 1 %, кровельные покрытия 1 %, 
конструкции крыш 2 %, полы 1 %, проемы 
1 %, сантехнические и  электротехнические 
устройства 2 %, отделочные работы фасадов 
4 %, лестницы 2 %, лифты 2 %, остальное 
1,5 %) и  части конструкции личного иму-
щества (перегородки 8 %, перекрытия 10 %, 
полы 10 %, проемы 10 %, сантехнические 
и электротехнические устройства 15 %, бал-
коны 1,5 %), в процентном соотношении это 
составляет 45,5 % на 54,5 %. 

Из табл. 2 вытекает следующий вывод: 
возмещение совокупного старения много-
квартирного дома делится на общий расход 
в  размере 45,5 % (это отчисления на содер-
жание и ремонт общего имущества) и 54,5 % 
личного имущества собственников жилья. 

На основе существующих данных 
о физическом износе, функциональном 
и внешнем устаревании объекта (совокуп-
ное старение) и  их стоимостной оценке 
определяется необходимость проведения 
необходимого вида ремонтных работ (ком-
плексный капитальный, выборочный ка-
питальный или текущий) конструктивных 
элементов имущества общего владения 
в жилом здании. 

Совокупное старение зависит от ко-
эффициента К  – отношение стоимости ре-
монтных работ, то есть ликвидации износа 
и  устаревания, к  восстановительной сто-
имости основных элементов конструкции 
здания.

 

,ia

BO

VK
V

=

где Via  – стоимостная оценка совокупного 
старения (физический износ, функциональ-
ное и внешнее устаревание);
VBO – стоимость жилого здания в первона-
чальный момент времени.

Значения коэффициентов восстанови-
тельной стоимости здания и  конструктив-
ные характеристики приведены в табл. 1.

В процессе экономической службы зда-
ния утрачивается качество конструктивных 

элементов и  оборудования, снижаются их 
физико-технические свойства и  как след-
ствие, стоимость, поэтому для реновации 
основных фондов в бухгалтерском учете ис-
пользуются амортизационные отчисления, 
которые резервируются в некотором фонде 
амортизации, а в практике ЖКХ для восста-
новления жилых зданий подобных фондов 
не имеется.

Для восстановления потерянной стои-
мости жилых зданий надлежит накапливать 
средства, которые будут образовывать спе-
циализированный денежный фонд, так на-
зываемый фонд возмещения VSF, предназна-
ченный для воспроизводства утраченного 
технического состояния, конечно, в услови-
ях стабильного аккумулирования.

Стабильное аккумулирование денеж-
ных средств после распада СССР и  до 
нынешних времен не получалось поэтому 
было предложено на основании требо-
ваний функционирующих нормативно-
правовых актов, опираясь на российский 
и зарубежный опыт, три вида мероприятий 
на проведение комплекса работ по улучше-
нию технического состояния многоквар-
тирных домов, которые различаются в  за-
висимости от решаемых задач и  наличия 
необходимых финансовых возможностей 
собственника  [13]. В вступивший в  силу 
с  1  января 2013 г. Федеральный Закон от 
25.12.2012 №  271-ФЗ «О капитальном 
ремонте многоквартирных домов» [14] 
обязывает всех собственников жилья, со-
гласно ст. 158 Жилищного кодекса РФ 
и ст. 168 ЖК РФ «Региональная программа 
капитального ремонта общего имущества 
в многоквартирных домах» [4], уплачивать 
взносы в один «котел»-счет.

Встает вопрос, всегда ли будет один счет 
на всю Россию, насколько это оправданно и 
что делать с новыми многоквартирными до-
мами. Ответ находится на поверхности. Для 
возобновления конструкций жилых зданий 
надлежит создавать накопление капитала, 
образуя специальный денежный фонд, фонд 
возмещения, рассчитанный для восстанов-
ления утраченного технического состояния 
и,  как следствие, стоимости квадратного 
метра жилых зданий. 

Таблица 2
Элементы частей конструкций общего и личного имущества

Показатели Удельные веса частей 
конструкции, общего 

имущества, %

Удельные веса частей 
конструкции, личного 

имущества, %

Всего, %

Сменяемые части конструкции, % 14,5 35 49,5
Несменяемые части конструкции, % 31 19,5 50,5
Отчисления на содержание, % 45,5 54,5
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Размер этих накоплений устанавливает-

ся в процентах к изначальной стоимости ак-
тива и определяется нормами старения и на 
капитальный ремонт будет расходоваться 
примерно от 25 до 60 % отчислений  [15, 
с. 29], а остальные средства тратятся на те-
кущий ремонт.

Фонд возмещения создается путем еже-
годных отчислений, поступающих на опре-
деленный счет в банке для каждого много-
квартирного дома в  отдельности, которые 
будут обеспечивать или простое накопление 
средств в денежной форме (возможен вари-
ант накопления и  в  материальной форме), 
или накопление средств с учетом процентов 
на данный капитал.

Накопление денежных средств в  фон-
де возмещения на момент времени q будет 
равно будущей стоимости по графику пога-
шения платежей, каждый из которых соот-
ветствует VB0×SFF (n, ip):

VSFq = VBO×SFF (n, ip)×S (q, ip),
где VB0 – стоимость жилого дома в первона-
чальный момент времени, S (q, ip) – фактор 
будущей стоимости погашения аннуите-
та  – коэффициент наращивания аннуитета 
(ренты), SFF (n, ip)  – фактор фонда возме-
щения  – показывает необходимую сумму 
средств, которую ннужно вносить в  конце 
каждого определенного периода, ip – тариф-
ная ставка фонда возмещения ( %).

Нарастание сбережений в фонде возме-
щения ∆VSFq, за определенные временные 
рамки, соответствует разности будущих 
стоимостей серии платежей в  фонд возме-
щения, стоящих друг от друга на те же опре-
деленные временные рамки:
 ∆VSFq = VBO×SFF (n, ip) [S (q, ip) – S(q – 1, ip)].

Увеличение денежных сбережений 
в  фонде возмещения являет собой доход 
собственника, используемый для возмеще-
ния технического состояния:

 ∆VSFq = Iof
Bq = Iof1

Bq + Iof2
Bq.

Данный доход формируется из двух ча-
стей. Во-первых, из дохода, состоящего за 
счет отчислений, 

Iof1
Bq = VB0×SFF(n, ip),

и, во-вторых, из дохода, создаваемого за 
счет процентного увеличения сбережений, 
накопленных в фонде возмещения за прой-
денный период [16]:

 Iof2
Bq = VBO×SFF(n, ip)×S(q, ip) ×ip.

Сравнивая степень старения с  точки 
зрения его технического состояния, за рас-
сматриваемый период эксплуатации с  ве-
личиной его стоимости восстановления, 

возможно определить потерю стоимости 
жилого здания и измерить его соответству-
ющие значения и соответственно назначать 
объем платежей в фонд возмещения VSF.

В современных условиях на уровне нор-
мативных документов в Германии принята 
величина старения зданий с прогрессирую-
щей тенденцией [11, с. 22; 16, с.108].

Какая бы величина старения ни была 
принята, мы наблюдаем запрограммирован-
ное снашивание материальных активов, для 
которого необходима серия затрат для под-
держания оптимальной долговечности.

Неучет технического состояния кон-
струкций многоквартирного дома, не про-
тивопоставление «запрограммированному» 
обратному движению, запрограммирован-
ного восстановления утраченной стоимо-
сти приводит к старению жилищного фонда 
в целом, «которое сегодня доходит до 40 % 
в среднем по России» [12], являясь острей-
шей проблемой жилищно-коммунального 
комплекса городов РФ. Сохранность зави-
сит от условий стабильного аккумулиро-
вания денежных средств в  течение всего 
срока службы многоквартирного дома и ис-
пользования долговечных конструкций, 
не нуждающихся в  капитальном ремонте, 
а только требующие косметических преоб-
разований. 

Списывание аккумулированных средств 
из фонда возмещения должно происхо-
дить исходя из порядка оценки физическо-
го состояния жилых зданий (это ВСН 53-
86  (р) [8]) и положения о проведении ППР 
жилых и общественных зданий [7] незави-
симо от желания или нежелания собствен-
ников, а  мероприятия по воспроизводству 
должны проводится строго исходя из по-
ложений [7; 8] специализированными стро-
ительными организациями, имеющими ли-
цензии на данный вид деятельности.

Аккумулирование средств должно про-
ходить в  рамках периода по тридцать лет 
(периоды между капитальными ремонта-
ми), а инфляционная составляющая должна 
дотироваться из государственных средств.

Такой подход даст возможность содер-
жать техническое состояние многоквартир-
ных домов на максимально низком уровне 
устаревания и удерживать оплату за содер-
жание 1 м2 жилой площади за обслужива-
ние на минимальном уровне платежей до 
конца срока службы и, как следствие, мини-
мизировать потери от первоначальной стои-
мости на вложенный капитал в недвижимое 
имущество. 
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