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Аннотация. В статье анализируется зависимость финансовой устойчивости системы капитального ре-
монта общедомового имущества в жилых зданиях, расположенных на территории Оренбургской области, 
от различных организационно-технологических и организационных решений. Целями исследования высту-
пают выявление факторов, снижающих финансовую устойчивость региональной программы «Проведение 
капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Орен-
бургской области, в 2014–2043 годах», а также разработка модернизационных мероприятий, направленных 
на устранение выявленных рисков и достижение целевых показателей. В качестве аналитических данных 
выступили материалы официальных отчетов некоммерческой организации «Фонд модернизации ЖКХ 
Оренбургской области» в рамках выполения региональной программы по проведению капитального ремон-
та общедомового имущества в Оренбуржье в 2014–2043 гг. Предложенные модернизационные мероприятия 
системы управления капитальным ремонтом будут способствовать достижению запрогнозированных пока-
зателей региональной программы капитального ремонта общедомового имущества, могут быть использова-
ны управляющими и инвестиционно-строительными компаниями для повышения экономического эффекта 
от проводимых ремонтных мероприятий жилого фонда и снижения эксплуатационных затрат собственников, 
а также структурами государственных и региональных органов власти в сфере жилищного строительства, 
региональными операторами при формировании и распределении средств фонда капитального ремонта. 
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Annotation. The article analyzes the dependence of the financial stability of the system of capital repairs of 
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construction, regional operators in the formation and distribution of funds of the capital repair fund.
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В демографическом развитии жилищная 
политика неотъемлемо выступает важней-
шим фактором, так как одной из ключевых 
задач экономического развития нашей стра-
ны является повышение качества условий 
проживания для населения. Важность соз-
дания комфортных жизненных условий 
граждан Российской Федерации определена 
и в Указе Президента РФ от 07.05.2018 г.  
№ 204 «О национальных целях и стратеги-
ческих задачах развития Российской Феде-
рации на период до 2024 года» [1].

Многие отечественные финансисты на  
протяжении уже более девяти лет занима-
ются исследованиями в сфере повышения 
финансовой устойчивости новой системы 
капитального ремонта общего имущества 
в многоквартирных домах, изучая опыт ее 
практического применения в разных регио-
нах нашей страны. В результате были выяв-
лены основные финансовые риски при реа-
лизации региональных программ, большая 
часть которых связана с недостаточностью 
финансирования системы капитального 
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ремонта исключительно из собственных 
средств владельцев жилых квадратных ме-
тров. Нивелировать влияние этих рисков 
можно через обязательное привлечение 
дополнительных источников финансовых 
средств в виде бюджетных ассигнований, 
а также через оптимизацию способов их ис-
пользования [2].

Некоторые эксперты в качестве одно-
го из решений по повышению финансо-
вой устойчивости системы капитального 
ремонта предлагают принять ограничение 
суммы финансовых затрат по проводимым 
ремонтным мероприятиям в объеме про-
гнозных поступлений взносов на капиталь-
ный ремонт собственников до завершения 
сроков региональной программы.

Также в качестве финансового риска 
представляется возможность региональным 
оператором при выполнении капитальных 
ремонтов домов тратить средства, получен-
ные от собственников домов, включенных 
в текущем году в региональную программу, 
на ремонт домов других собственников, ка-
питальный ремонт которых туда не вошел. 
Эта ситуация приводит к угрозе аккуму-
лирования нужной суммы на ремонт дома, 
не включенного в текущем периоде в регио-
нальную программу капремонта [3].

Исследованию проблем повышения 
эффективности системы управления капи-
тальным ремонтом многоквартирных до-
мов посвящены работы многих авторов, 
однако ряд актуальных задач остается нере-
шенным, в том числе уделено недостаточно 
внимания зависимости финансовой устой-
чивости системы капитального ремонта об-
щего имущества в многоквартирных домах 
от различных организационно-технологи-
ческих и административных решений.

Высокая социально-экономическая зна-
чимость рассматриваемой проблемы вы-
явила необходимость разработки методов 
организационно-технологических и адми-
нистративных решений при проведении 
работ по капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирных домах, по-
зволяющих увеличить их срок службы, га-
рантируя высокую рентабельность ремонт-
ных работ [4].

Цель исследования – выявление факто-
ров, снижающих финансовую устойчивость 
региональной программы «Проведение 
капитального ремонта общего имущества 
в многоквартирных домах, расположен-
ных на территории Оренбургской области, 
в 2014–2043 годах», и разработка модер-
низационных мероприятий, направленных 
на устранение выявленных рисков и дости-
жение целевых показателей.

Материалы и методы исследования
В качестве аналитических данных в про-

цессе исследования выступили материа-
лы официальных отчетов некоммерческой 
организации «Фонд модернизации ЖКХ 
Оренбургской области» в рамках выполе-
ния региональной программы по проведе-
нию капитального ремонта общедомового 
имущества в Оренбуржье в 2014–2043 гг.

В качестве критериев исследования си-
стемы капитального ремонта многоквартир-
ных домов Оренбургской области приняты: 

− срок действия региональной програм-
мы капитального ремонта;

− последний год региональной програм-
мы капитального ремонта;

− величина начисленых взносов на ка-
питальный ремонт в 2022 году;

− величина собранных взносов на капи-
тальный ремонт в 2022 году;

− задолженность собственников по упла-
те взносов на капитальный ремонт;

− бюджетная поддержка;
− количество многоквартирных домов в  

региональной программе капитального ре-
монта; 

− площадь многоквартирных домов в  
региональной программе капитального ре-
монта; 

− площадь помещений, по которой осу-
ществляется начисление взносов;

− площадь многоквартирных домов в  
региональной программе капитального ре-
монта. 

Результаты исследования получены с  
применением методов статистико-экономи-
ческого и функционального анализа данных. 

Результаты исследования  
и их обсуждение

В Оренбургской области капитальный 
ремонт общего имущества многоквартир-
ных домов осуществляется в соответствии 
с принятой руководством области реги-
ональной программой сроком на 30 лет 
(2014–2043 гг.), которая включает 9 710 МКД 
общей площадью более 31 млн кв. м, ис-
ключение из этого числа домов составляют 
дома, признанные на период принятия про-
граммы аварийными, и те дома, в которых 
менее пяти квартир.

За девять лет реализации в Оренбуржье 
областной программы по капитальному ре-
монту было отремонтировано 5 486 различ-
ных видов общедомового имущества, из ко-
торых: 1529 крыш, 697 фасадов, 2166  вну-
тридомовых инженерных систем, заменено 
1646 единиц лифтового оборудования в  
597 домах и выполнено 497 видов прочих 
работ (ремонт фундаментов, подвалов и т.д.).
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Процесс проведения капитального ре-
монта требует не только финансовых вложе-
ний, но и организационных усилий со сто-
роны региональных операторов, управляю-
щих компаний и жителей.

Согласно классическому закону эконо-
мики, гласящему, что себестоимость едини-
цы производства продукции выше в штуч-
ном производстве, чем в масштабном, а так-
же исходя из опыта реализации процесса 
проведения капитального ремонта, с умень-
шением количества этажей в многоквартир-
ном жилом доме цена работ на 1 кв. м повы-
шается. Стоимость работ по капитальному 
ремонту за 1 кв. м в домах свыше шести эта-
жей в 2–6 раз ниже, чем стоимость анало-
гичных работ в домах, этажность которых 
не превышает пяти этажей. 

Необходимо отметить, что темп включе-
ния в краткосрочный план реализации об-
ластной программы капитального ремонта 
составляет по региону 25,96%.

К сожалению, при анализе итогов вне-
дрения этой программы за первые девять 
лет наряду с очевидными положительными 
результатами по ее реализации был выяв-
лен и ряд существенных проблем. И один 
из самых больших вопросов, который сей-
час приходится решать государству, – это 
увеличение финансовой устойчивости про-
цедуры проведения капитального ремонта. 
Суммы, которые ежемесячно вносят соб-
ственники в виде платежей на капитальный 
ремонт, должны использоваться эффектив-
но, только при этом условии возможно вы-
полнение поставленных задач.

В целях уменьшения рисков возникно-
вения дефицита и понижения финансовой 
устойчивости областной программы Прави-

тельством Оренбургской области разрабо-
тан региональный план по повышению фи-
нансовой устойчивости программы капи-
тального ремонта в Оренбургской области.

Разработка региональной программы 
велась на основании данных по сроку ввода 
дома в эксплуатацию, сведений о сроках осу-
ществленных ремонтных работ, представ-
ленных муниципальными образованиями.

Мероприятия, утвержденные приведен-
ным выше Указом, в соответствии с мето-
дикой оценки финансовой устойчивости 
и рисков областных программ капиталь-
ного ремонта общего имущества в много-
квартирных домах должны были привести 
процедуру проведения капитального ре-
монта Оренбургской области к состоянию 
показателей группы рисков Р0 (допустимая 
степень риска) к окончанию 2022 года.

В целях сравнения планируемых и фак-
тических значений показателей была рас-
считана финансовая устойчивость системы 
капитального ремонта общего имущества 
в многоквартирных домах, расположен-
ных на территории Оренбургской области, 
на отчетную дату – 31 декабря 2022 года.

В расчетах использованы данные отче-
та о реализации региональной программы 
капитального ремонта общего имущества 
в  многоквартирных домах, расположенных 
на территории Оренбургской области, за  
четвертый квартал 2022 года, размещенные 
на официальном сайте «Реформа ЖКХ» [6].

Основные параметры действующей ре-
дакции областной программы капитального 
ремонта (далее – РПКР) в Оренбургской об-
ласти, на основании которых в дальнейшем 
происходит оценка финансовой устойчиво-
сти, представлены в таблице 1. 

Таблица 1
Основные параметры системы капитального ремонта  

многоквартирных домов Оренбуржья

Наименование параметра Единица  
измерения

Значение 
параметра

Продолжительность действия РПКР лет 30 
Последний год РПКР 2043
Начислено взносов на капитальный ремонт в 2022 г. млн руб. 2 270,12
Собрано взносов на капитальный ремонт в 2022 г. млн руб. 2 152,98
Задолженность собственников по уплате взносов на капитальный ремонт млн руб. 1 266,18
Бюджетная поддержка млн руб. 139,91
Количество МКД в РПКР ед. 9 717
Площадь МКД в РПКР тыс. кв. м 31 429,06
Площадь помещений, по которой осуществляется начисление взносов, 
тыс. кв. м тыс. кв. м 20 618,41

Площадь МКД в РПКР («котел») тыс. кв. м 19 250,32
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Таблица 2
Сравнение критериев оценки финансовой устойчивости

Наименование критерия  
функционирования

Величина планируемых  
критериев в 2022 году, %

Величина фактических  
критериев в 2022 году, %

Общее покрытие программы 77,27 61,53
Базовое покрытие программы 75,04 71,04
Расширенный критерий покрытия программы 98,65 62,81
Общее покрытие базовых обязательств 
областного оператора 75,02 55,64

Общее покрытие программы областного 
оператора 77,95 75,30

Обеспечение кратковременных обязательств 
областного оператора 100,00 43,96

Таблица 3
Размер взноса на капитальный ремонт

Параметр Величина параметра  
в 2022 году, млн руб.

Величина параметра при  
повышении тарифа, млн руб.

Темп  
роста, %

Начисленные взносы 
на капитальный ремонт 2 270,12 2 821, 53 24,29

Собранные взносы 
на капитальный ремонт 2 152,98 2 239,1 4

Проведенный расчет всех критериев, ре-
комендуемых Минстроем РФ, показывает, 
что планируемые критерии не достигнуты 
(табл. 2).

Проанализировав результаты реализа-
ции программы и планов капитального ре-
монта [7], в качестве главных, понижающих 
финансовую устойчивость можно предста-
вить такие факторы, как:

1) программа капитального ремонта 
общедомового имущества разработана не  
на актуальных и достоверных данных о фак-
тическом состоянии жилищного фонда:

– в программу включены дома, нужда-
ющиеся в сносе и реконструкции из-за их 
аварийного состояния;

– в программу включены дома с высо-
ким процентом физического износа, ремонт 
которых экономически нецелесообразен;

– в программу несвоевременно включа-
ются вновь введенные дома;

– сроки проведения работ, предусмо-
тренные программой, занижены;

2) установленная величина минималь-
ного взноса на капитальный ремонт обще-
домового имущества экономически не  обо-
снована; 

3) заниженная стоимость ремонтных ра-
бот приводит к сокращению межремонтного 
срока и, как следствие, к увеличению расхо-
дов в долгосрочной перспективе.

По результатам анализа этих факторов 
в качестве мероприятий, повышающих фи-
нансовую устойчивость системы капиталь-
ного ремонта общедомового имущества 
в Оренбургской области, предлагается:

1) повысить достоверность и качество 
учетных данных;

2) сократить объемы обязательств в ре-
гиональной программе по капитальному ре-
монту, уделив особое внимание оптимиза-
ции расходования средств со специальных 
счетов, владельцем которых является Фонд 
модернизации ЖКХ Оренбургской области; 

3) увеличить объемы финансирования 
через повышение платежной дисциплины 
с 91% до 95%, поэтапно повышать мини-
мальный размер взноса на капитальный ре-
монт (табл. 3).

Заключение
Подводя итоги проведенного исследо-

вания, можно отметить, что необходимость 
разработки организационно-технологиче-
ских и административных решений про-
цедуры проведения работ по капитальному 
ремонту общего имущества в многоквар-
тирных домах, позволяющих устранить вы-
шеперечисленные факторы риска, является 
актуальной. Модернизация системы управ-
ления капитальным ремонтом будет способ-
ствовать достижению запрогнозированных 
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показателей региональной программы капи-
тального ремонта общедомового имущества.
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