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Методы синхронизации 
текущей эксплуатации МКД 
с региональной программой 
капитального ремонта 
жилищного фонда

Ремонтная стратегия управления 
жилищным фондом

В современных условиях важнейшим методом обеспечения 
сохранности жилищного фонда и улучшения условий прожива-
ния населения выступают капитальный и текущий ремонты как 
форма простого воспроизводства жилищного фонда, неразрыв-
но взаимосвязанная с процессом расширенного воспроизвод-
ства (реконструкции, модернизации и строительства). Значение 
ремонтно-воспроизводственной политики обновления жилищно-
го фонда в условиях многообразия форм собственности на жи-
лье, организационно-экономических и правовых механизмов ка-
питального ремонта (КР) жилищного фонда заметно возрастает 
в условиях сложившихся недостаточных объемов ремонтных ра-
бот, что ведет к нарастанию преждевременного физического из-
носа, моральному устареванию, ухудшению стандартов прожива-
ния населения, и, как следствие, сокращению жизненного цикла 
многоквартирных домов (МКД) и потере стоимости жилищного 
капитала. Необходимость стратегического подхода к определе-
нию целевых ориентиров обеспечения сохранности жилищно-
го фонда предопределяет разработку и использование методов 
перспективного планирования и выбора ремонтных стратегий.

Под ремонтной стратегией жилищного фонда понимается 
научно обоснованное планирование системы капитальных и те-
кущих ремонтов объектов жилой недвижимости, качественных 
положительных изменений жилищных условий населения, восста-
новление и поддержание эксплуатационных качеств МКД. При-
мером долгосрочного планирования является создание долго-

МЕНЕДЖМЕНТ

А.Н. Кириллова,
проф. кафедры 
организации 
строительства 
и управления 
недвижимостью 
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срочной программы КР зданий, достигших своего предельного 
состояния по физическому и моральному износу и требующих 
ремонтно-восстановительных работ.

Планирование ремонтных стратегий базируется на теории жиз-
ненного цикла объектов недвижимости с последовательным вы-
полнением ремонтных мероприятий текущего и капитального ха-
рактера. Методическую основу достижения эффективных решений 
составляют методы формирования вариантных моделей ремонтных 
стратегий на каждом объекте жилой недвижимости с использовани-
ем организационно-правовых ограничений, финансовых факторов 
и особенностей его состояния, выявляемых на основе экономико-
математического и статистического анализа приведенных затрат.

Особую актуальность выбор ремонтных стратегий приобре-
тает в условиях, когда практически все субъекты РФ утвердили 
долгосрочные региональные программы КР МКД. Региональные 
программы КР на период 2014–2040 гг. включают перечень прак-
тически всех МКД, расположенных на территории субъекта РФ 
(за исключением аварийных и подлежащих сносу домов), пере-
чень услуг (работ) по КР в каждом МКД, а также предельный срок 
его проведения, установленный в региональной программе.

Большинство программ представляют собой упорядочен-
ные только по фактическим срокам эксплуатации адресные пе-
речни домов с установленными периодами проведения КР и пла-
нируемыми перечнями ремонтных работ. В целях реализации 
программ органы местного самоуправления утверждают кратко-
срочные (до трех лет) планы реализации программы.

В этих условиях управляющие организации, ТСЖ, ЖСК должны 
при планировании годовых производственных программ управле-
ния МКД, включая их текущий ремонт, учитывать сроки проведе-
ния КР, определенные долгосрочной региональной программой, 
и обеспечивать синхронизацию и согласованность во времени 
всех ремонтных мероприятий.

Синхронизация текущей эксплуатации МКД с региональной 
программой КР жилищного фонда базируется на статистическом 
инструментарии, включающем факторный анализ, метод группи-
ровок объектов и видов ремонтных мероприятий, увязанных с си-
стемой накопления средств собственников жилья на КР.

На эксплуатационной фазе жизненного цикла объекта недви-
жимости система моделей, описывающих динамику изменения со-
стояния жилищного фонда и управления ремонтами на основе 
важнейших его индикаторов – физического износа, капитализа-
ции, энергоэффективности жилья и оптимизации на этой основе 
системы планирования ремонтных работ позволяет обеспечить 
сбалансированные траектории согласованного проведения капи-
тальных и текущих ремонтов МКД, что создает условия для мини-
мизации финансовых ресурсов.
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Выбор ремонтной стратегии

В практике технической эксплуатации зданий могут исполь-
зоваться различные ремонтные стратегии: по установленной пе-
риодичности ремонта в зависимости от срока эксплуатации объ-
екта, его фактического технического состояния, повышения его 
инновационного потенциала и энергоэффективности.

Обоснование организационно-экономических моделей син-
хронизации ремонтных стратегий при управлении МКД может ба-
зироваться на формировании множества возможных состояний, 
реализующих различные объемы устранения физического изно-
са, внедрения модернизационных, инновационных и ресурсосбе-
регающих технологий, и выборе эффективного решения с учетом 
критериев максимизации добавленного качества, экономии ре-
сурсов и улучшения эксплуатационного состояния МКД. Разрабо-
танная организационно-структурная схема ремонтной стратегии 
определяется через приведенные затраты, представляющие со-
бой сумму капитальных и текущих расходов, обусловленных сто-
имостью и периодичностью проводимых ремонтов (рис. 1).

В общем виде под синхронизацией понимается приведение 
двух или нескольких процессов к такому их протеканию, когда оди-
наковые или соответствующие элементы процессов совершаются 
с неизменным сдвигом во времени. Под синхронизацией ремонт-
ных стратегий при управлении МКД нами понимается обеспече-
ние последовательного осуществления ремонтов с установлени-
ем временных лагов периодичности их реализации на жизненном 
цикле объекта недвижимости.

Модели синхронизации определяются стыковкой последова-
тельных процессов капитальных и текущих ремонтов с установле-
нием временных лагов между установленным в региональной про-
грамме сроком КР и системой текущих ремонтов, обеспечением 
установленной периодичности между их реализацией, большей упо-
рядоченностью и управляемостью ремонтных процессов и умень-
шением потерь, связанных с несогласованностью ремонтных фаз.

Для обеспечения синхронизации ремонтной стратегии необ-
ходимо обосновать ритмичность ремонтных процессов с разра-
боткой четкой процедуры их выполнения, а также сформировать 
систему контроля за соблюдением синхронности процессов ремон-
тов, наличием достаточных ресурсов. Результатом может быть пере-
ход в новое техническое состояние с элементами инновационного 
улучшения и энергоэффективности или поддержание сохранно-
сти существующих эксплуатационных показателей качества дома.

Важно следовать принципу информативности, который предпо-
лагает, что организационные процессы основаны на информации, 
необходимой для управления в доступной для восприятия 
субъектом управления форме. Для обеспечения управляемости 

Для обеспечения 
синхронизации ремонт-
ной стратегии необхо-
димо обосновать рит-
мичность ремонтных 
процессов с разработ-
кой четкой процедуры 
их выполнения, а также 
сформировать систему 
контроля за соблюде-
нием синхронности 
процессов ремонтов, 
наличием достаточных 
ресурсов.
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Синхронизация ремонтных стратегий объектов недвижимости

Принципы планирования

Факторы определения стоимости капитального ремонта

Эффективность синхронизации ремонтных стратегий

Эффекты синхронизации

Характеристики объекта недвижимости (сроки эксплуатации, физический 
износ, требуемые виды, объемы и периодичность выполнения)

Прозрачность Целенаправленность
Ресурсо-

обеспечение
Социальность Комплексность Конкурентность Согласование

Производственные 
факторы

Финансово-
экономические

факторы

Социальные
факторы

Инновационные 
факторы

Устранение
физического износа

Модернизация Ресурсосбережение
Инновационные

меры

Максимизация
добавленного качества

Предупреждение
преждевременного
физического износа

Снижение затрат
на ремонты

П = (cкi × nк + cтi × nт)
1

(1 + Е) t
→ min

Расходы
на капитальный ремонт

Выбор
ремонтной стратегии

Расходы
на текущий ремонт

Рис. 1. Организационно-структурная схема синхронизации ремонтной стратегии

Copyright ОАО «ЦКБ «БИБКОМ» & ООО «Aгентство Kнига-Cервис»Copyright ОАО «ЦКБ «БИБКОМ» & ООО «Aгентство Kнига-Cервис»

Перейти на страницу с полной версией»

Перейти на страницу с полной версией»

http://rucont.ru/efd/312593
http://rucont.ru/efd/312593


7

№ 4 • 2015 МЕНЕДЖМЕНТ

важна информация о ходе ремонтов, видах и формах их реали-
зации, основных качественных и количественных параметрах 
и уровнях результативности. Информативность позволяет опре-
делить закономерности и тенденции ремонтных процессов, оце-
нить их рациональность и выявить отклонения от рекомендуе-
мых норм и стандартов.

В зависимости от выбора ремонтных стратегий, определяе-
мых объемами, видами ремонтов, их периодичностью, норматив-
ными и фактическими сроками эксплуатации и уровнем факти-
ческого технического состояния (физического износа) МКД могут 
приниматься наиболее эффективные плановые модели согласо-
ванного проведения капитального и текущего ремонтов.

Сбалансированность ремонтных стратегий

Сбалансированность ремонтных стратегий определяется сле-
дующими факторами:

 � производственно-техническими (определение объемов, ви-
дов, периодичности капитального и текущего ремонтов, па-
раметров улучшения технического состояния жилищного 
фонда за счет предотвращения преждевременного физи-
ческого износа или устранения накопленного износа, ро-
ста стоимости объектов недвижимости);

 � финансово-экономическими (выбор источников финанси-
рования в достижении баланса требуемых и наличных фи-
нансовых ресурсов, а также показателей, определяющих 
воспроизводственную политику развития и управления ре-
монтными мероприятиями);

 � социальными (обеспечение безопасности проживания, вы-
бор стандартов комфортности, улучшение качественных па-
раметров жилищного фонда и обеспечение среднеевропей-
ского уровня жилищных условий);

 � инновационными (выбор новых видов оборудования, ма-
териалов, ресурсосберегающих технологий и менед-
жмента, индустриальных методов ведения работ, систем 
диспетчеризации и автоматизации, оснащения информационно-
коммуникационной связи).

Выбор ремонтной стратегии требует учета интересов всех 
участников, разработки и утверждения единых методических 
подходов к оценке комплекса сопоставимых показателей на ос-
нове определения:

 � экономической эффективности – показателей улучше-
ния состояния и стоимости жилищного фонда, определе-
ние стои мости устраненного физического износа, установ-
ление соотношения новой оценочной стоимости после 
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