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Àííîòàöèÿ. Öåëüþ äàííîé ðàáîòû ïî òèïèçàöèè ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ, ïîä-
ëåæàùèõ êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó îáùåãî èìóùåñòâà, ÿâëÿåòñÿ ïðîâåäåíèå òèïèçàöèè
íå ìåíåå 95 % ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ. Íà îñíîâå äàííûõ àâòîìàòèçèðîâàííîé èí-
ôîðìàöèîííîé ñèñòåìû «Ðåôîðìà ÆÊÕ» 2.0 ïðåäëîæåíà ìåòîäèêà òèïèçàöèè êàïè-
òàëüíîãî ðåìîíòà ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ. Â ïðîöåññå ðàáîòû ïðèìåíåíû ìåòîäû
ñáîðà ñòàòèñòè÷åñêèõ äàííûõ è ýêñïåðòíîé îöåíêè, ñîñòàâëåíà òàáëèöà, â êîòîðîé
ïðåäñòàâëåí ïåðå÷åíü òèïîâ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ, âàðèàíòû êîíñòðóêòèâíûõ
ýëåìåíòîâ â ðàçðåçå êàæäîãî òèïà äîìà è êðèòåðèè îïðåäåëåíèÿ òèïîâ äîìîâ.
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Abstract. The purpose of this work in the typification of apartment buildings subject to
major repairs of common property is to carry out the typification of at least 95 % of apartment
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buildings. Based on the data of the automated information system "Housing and Communal
Services Reform" 2.0, a methodology for typing the overhaul of apartment buildings is being
created. In the process of working on this study, methods of statistical data collection and
expert evaluation were applied. As a result of this study, a table was compiled, which presents
a list of types of apartment buildings, variants of structural elements in the context of each
type of house and criteria for determining the types of houses.

Keywords: overhaul, multi-apartment residential houses, designing, collection of
statistical data, grouping, expert assessment method
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Ââåäåíèå. Ïðè ðåàëèçàöèè ïðîãðàìì êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà æèëûõ äî-
ìîâ ñóáúåêòû íàøåé ñòðàíû ïðèìåíÿþò ðåãèîíàëüíûå çàêîíû î êàïèòàëüíîì
ðåìîíòå, à òàêæå ðÿä ìåòîäè÷åñêèõ ðåêîìåíäàöèé, Ïîñòàíîâëåíèé è ðåãèî-
íàëüíûõ Ïîðÿäêîâ. Îäíàêî â ðàìêàõ ïëàíèðîâàíèÿ, ïðîåêòèðîâàíèÿ è âû-
ïîëíåíèÿ ðàáîò ïî êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó æèëûõ äîìîâ îòñóòñòâóåò åäèíûé
ïîäõîä ê äàííûì ýòàïàì. Íàó÷íî-òåõíè÷åñêàÿ ãèïîòåçà èññëåäîâàíèÿ çàêëþ-
÷àåòñÿ â âîçìîæíîñòè ñèñòåìàòèçèðîâàòü ïëàíèðîâàíèå êàïèòàëüíîãî ðåìîí-
òà ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ (ÌÊÄ) çà ñ÷åò ðàçðàáîòêè òèïèçàöèè äîìîâ, ÷òî
ïîçâîëèò ñîêðàòèòü ïðîäîëæèòåëüíîñòü è çàòðàòû íà ýòàïå ïðîåêòèðîâàíèÿ
è ïðîâåäåíèÿ ñòðîèòåëüíî-ìîíòàæíûõ ðàáîò.

Àíàëèç ðåãèîíàëüíûõ äîêóìåíòîâ ïðîâåäåíèÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà
ÌÊÄ ïîêàçàë, ÷òî ïðè ïðèíÿòèè ðåøåíèÿ î ïîòðåáíîñòè èëè îòñóòñòâèè
ïîòðåáíîñòè ïðîâåäåíèÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà ÌÊÄ êîìèññèè ó÷èòûâàþò
ñëåäóþùèå êðèòåðèè:

â Õàáàðîâñêîì êðàå – íîðìàòèâíûé ñðîê ñëóæáû ýëåìåíòîâ îáùåãî
èìóùåñòâà â ÌÊÄ äî ïðîâåäåíèÿ î÷åðåäíîãî êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà îáùåãî
èìóùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ íà îñíîâàíèè âåäîìñòâåííûõ
ñòðîèòåëüíûõ íîðì (ÂÑÍ) 58-88 (ð) è ÂÑÍ 53-86 (ð);

ñâåäåíèÿ î ðàíåå âûïîëíåííûõ ðàáîòàõ ïî êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó îáùå-
ãî èìóùåñòâà ÌÊÄ;

ñòåïåíü èçíîñà è òåõíè÷åñêîãî ñîñòîÿíèÿ ýëåìåíòîâ îáùåãî èìóùåñòâà
â ÌÊÄ;

çàêëþ÷åíèå î ñîñòîÿíèè îáùåãî èìóùåñòâà â ÌÊÄ èëè àêòà îñìîòðà
îáùåãî èìóùåñòâà;

â Êðàñíîÿðñêîì êðàå – íåíàäëåæàùåå òåõíè÷åñêîå ñîñòîÿíèå ÌÊÄ;
â Íîâîñèáèðñêîé îáëàñòè – ñòåïåíü èçíîñà îñíîâíûõ êîíñòðóêòèâíûõ

ýëåìåíòîâ;
ðåøåíèå êîìèññèè î ïðèçíàíèè äîìà àâàðèéíûì è ïîäëåæàùèì ñíîñó

èëè ðåêîíñòðóêöèè;
â Òîìñêîé îáëàñòè – ñâåäåíèÿ, îáîñíîâûâàþùèå íåîáõîäèìîñòü âíåñå-

íèÿ èçìåíåíèé â ðåãèîíàëüíóþ ïðîãðàììó â ÷àñòè âèäîâ è (èëè) ñðîêîâ
îêàçàíèÿ óñëóã è (èëè) âûïîëíåíèÿ ðàáîò ïî êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó îáùåãî
èìóùåñòâà â ÌÊÄ;

ñâåäåíèÿ îò ðåãèîíàëüíîãî îïåðàòîðà, îáîñíîâûâàþùèå íåîáõîäèìîñòü
âíåñåíèÿ èçìåíåíèé â ðåãèîíàëüíóþ ïðîãðàììó â ÷àñòè âèäîâ è (èëè) ñðîêîâ
îêàçàíèÿ óñëóã è (èëè) âûïîëíåíèÿ ðàáîò ïî êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó îáùåãî
èìóùåñòâà â ÌÊÄ;
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ñâåäåíèÿ îò ðåãèîíàëüíîãî îïåðàòîðà, îáîñíîâûâàþùèå íåîáõîäèìîñòü
âíåñåíèÿ èçìåíåíèé â ðåãèîíàëüíóþ ïðîãðàììó â ÷àñòè ïåðåíîñà îêàçàíèÿ
óñëóã è (èëè) âûïîëíåíèÿ ðàáîò ïî êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó îáùåãî èìóùåñòâà
íà áîëåå ïîçäíèé ñðîê, ÷åì óñòàíîâëåíî ðåãèîíàëüíîé ïðîãðàììîé;

â Òþìåíñêîé îáëàñòè – çàêëþ÷åíèå îðãàíèçàöèè, ïðîâîäèâøåé îáñëåäî-
âàíèå ÌÊÄ, ïîäòâåðæäàþùåå ôàêò äîñòèæåíèÿ ïðåäåëüíî äîïóñòèìûõ õà-
ðàêòåðèñòèê íàäåæíîñòè è áåçîïàñíîñòè ýêñïëóàòàöèè ýëåìåíòîâ ÌÊÄ.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ãðóïïà èññëåäîâàòåëåé çàíèìàåòñÿ ðàçðàáîòêîé íîð-
ìàòèâíûõ ïðàâîâûõ è ìåòîäè÷åñêèõ äîêóìåíòîâ, îïðåäåëÿþùèõ ïðàâèëà
ïðîâåäåíèÿ îöåíêè òåõíè÷åñêîãî ñîñòîÿíèÿ æèëûõ ìíîãîêâàðòèðíûõ çäàíèé
äëÿ öåëåé ïðîâåäåíèÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà, ìîäåëüíóþ òåõíè÷åñêóþ ïîëè-
òèêó ïðè ðåàëèçàöèè ðåãèîíàëüíûõ ïðîãðàìì êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà îáùåãî
èìóùåñòâà â ÌÊÄ, óêðóïíåííûå áàçîâûå ñòîèìîñòè ðàáîò (óñëóã) ïî êàïè-
òàëüíîìó ðåìîíòó îáùåãî èìóùåñòâà â ÌÊÄ [1–4].

Ðàçðàáîòêà íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ è ìåòîäè÷åñêèõ äîêóìåíòîâ çàòðàãè-
âàåò íåñêîëüêî ýòàïîâ:

èññëåäîâàíèå è àíàëèç äåéñòâóþùèõ íîðìàòèâíî-òåõíè÷åñêèõ äîêóìåí-
òîâ, ðåãëàìåíòèðóþùèõ âîïðîñû ïðîâåäåíèÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà ÌÊÄ.
Íà äàííîì ýòàïå ïðîèçâîäèòñÿ îïèñàíèå äåéñòâóþùåé ïðîöåäóðû îïðåäåëå-
íèÿ ïîòðåáíîñòè â êàïèòàëüíîì ðåìîíòå ÌÊÄ, òèïèçàöèÿ ÌÊÄ;

ðàçðàáîòêà ïåðå÷íÿ è ñîñòàâà ðàáîò ïî ïðîâåäåíèþ êàïèòàëüíîãî ðåìîí-
òà îáùåãî èìóùåñòâà â ÌÊÄ è ðàçðàáîòêà ïðîåêòà ñáîðíèêà «Óêðóïíåííûå
áàçîâûå ñòîèìîñòè ðàáîò (óñëóã) ïî êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó îáùåãî èìóùåñò-
âà â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ»;

ðàçðàáîòêà ïðîåêòîâ íîðìàòèâíî-ïðàâîâûõ, ìåòîäè÷åñêèõ è èíûõ äîêó-
ìåíòîâ;

ðàçðàáîòêà ïðîåêòà ìåòîäèêè (ñáîðíèêà) ðàñ÷åòà íà÷àëüíûõ (ìàêñèìàëü-
íûõ) öåí êîíòðàêòîâ è îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè ðàáîò ïî îáñëåäîâàíèþ ïî
îïðåäåëåíèþ ïîòðåáíîñòè â ïðîâåäåíèè êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà;

ðàçðàáîòêà ïðîåêòà ìåòîäè÷åñêèõ ðåêîìåíäàöèé «Îðãàíèçàöèÿ è ïðîèç-
âîäñòâî ñòðîèòåëüíûõ ðàáîò ïðè ïðîâåäåíèè êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà îáùåãî
èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ».

Òàê êàê íà äàííûé ìîìåíò íåò åäèíîãî ïîäõîäà ê òèïèçàöèè, ÷òîáû îáåñ-
ïå÷èòü îïåðàòèâíóþ ðåàëèçàöèþ ðåãèîíàëüíûõ ïðîãðàìì êàïèòàëüíîãî ðå-
ìîíòà ÌÊÄ, ñôîðìèðîâàòü åäèíûé áþäæåò, åäèíûé ñîñòàâ ðàáîò è åäèíûå
ñìåòû, íåîáõîäèìî ñîçäàòü ìåòîäèêó òèïèçàöèè òèïîâ ÌÊÄ [1–3]. Áåç òèïè-
çàöèè âñå ýòè ýòàïû íåâîçìîæíî ïðåäñòàâèòü.

Ìàòåðèàëû è ìåòîäû. Â äàííîé ðàáîòå ïðèìåíÿåòñÿ ìåòîä ýêñïåðòíûõ
îöåíîê. Àëãîðèòì åãî ïðîâåäåíèÿ ïðåäñòàâëåí íà ðèñ. 1. Äàííûé ìåòîä
ïîçâîëÿåò âûáðàòü íàèáîëåå çíà÷èìûå êðèòåðèè îïðåäåëåíèÿ ïîòðåáíîñòè
â ïðîâåäåíèè êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà â ÌÊÄ [1, 5–8].

Ïîñëå îïðåäåëåíèÿ íàèáîëåå çíà÷èìûõ êðèòåðèåâ èì áûë ïðèñâîåí
øèôð (áóêâà). Êàæäûé êðèòåðèé èìååò ñâîè ïîäêðèòåðèè. Íàïðèìåð, êðèòå-
ðèé «íàèáîëüøåå êîëè÷åñòâî ýòàæåé» (N) ðàçáèò íà ñëåäóþùèå äîïîëíè-
òåëüíûå êðèòåðèè ïî ýòàæíîñòè [1, 2]:

– äîìà, èìåþùèå îò 1 äî 2 ýòàæåé;
– îò 3 äî 4 ýòàæåé;
– 5 ýòàæåé;
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– îò 6 äî 8 ýòàæåé;
– 9 ýòàæåé;
– áîëåå 9 ýòàæåé;
– íåò äàííûõ.
Òàêîé ïðèíöèï ðàçáèâêè îñíîâàí íà ïðåîáëàäàþùåì êîëè÷åñòâå äîìîâ

ñ õàðàêòåðèñòèêàìè ýòàæíîñòè. Àíàëîãè÷íî âûïîëíåíà êëàññèôèêàöèÿ ÌÊÄ
ñ ó÷åòîì âàðèàíòîâ êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ è èíæåíåðíûõ ñèñòåì äîìà,
ðåçóëüòàòû ïðåäñòàâëåíû â òàáë. 1 [1, 5–12].
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Ðèñ. 1. Àëãîðèòì ïðîâåäåíèÿ ìåòîäà ýêñïåðòíîãî îïðîñà [1–5]

Fig. 1. Algorithm of the expert assessment method [1–5]

Ò à á ë è ö à 1. Êðèòåðèè òèïèçàöèè ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ
T a b l e 1. Typization criteria of apartment buildings

¹ Êðèòåðèé Ìàðêèðîâêà (øèôð)
êðèòåðèÿ

1 Íàèáîëüøåå êîëè÷åñòâî ýòàæåé N

2 Òèï ôóíäàìåíòà F

3 Íàëè÷èå ïîäâàëà B

4 Òèï ôàñàäà KÊ

5 Òèï êðûøè R

6 Êîëè÷åñòâî ëèôòîâ L

7 Òèï ñèñòåìû ýëåêòðîñíàáæåíèÿ E

8 Òèï ñèñòåìû òåïëîñíàáæåíèÿ H

9 Òèï ñèñòåìû ãîðÿ÷åãî âîäîñíàáæåíèÿ HW

10 Òèï ñèñòåìû õîëîäíîãî âîäîñíàáæåíèÿ CW

11 Òèï ñèñòåìû âîäîîòâåäåíèÿ S

12 Òèï ñèñòåìû ãàçîñíàáæåíèÿ G

13 Òèï ñèñòåìû âåíòèëÿöèè V

14 Òèï ñèñòåìû ïîæàðîòóøåíèÿ O

15 Òèï ñèñòåìû âîäîñòîêà D
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Ðåçóëüòàòû. Â ðåçóëüòàòå îáðàáîòêè âñåõ ïðåäîñòàâëåííûõ ìàòåðèàëîâ
äàííîãî èññëåäîâàíèÿ ñîñòàâëåíà òàáëèöà – èòîãîâûé âàðèàíò òàáëèöû ðàíåå
âûïóùåííîé ðàáîòû [1] – ïåðå÷åíü òèïîâ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ, âàðèàíòû
êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ è èíæåíåðíûõ ñèñòåì â ðàçðåçå êàæäîãî òèïà
äîìà è êðèòåðèåâ îïðåäåëåíèÿ òèïîâ äîìîâ (òàáë. 2).

Âñåãî âûäåëåíî 42 òèïà â ðàìêàõ ïåðâîãî ýòàïà èññëåäîâàíèÿ. Àâòîðû
ñ÷èòàþò öåëåñîîáðàçíûì ê ïðèìåíåíèþ 10 òèïîâ (èç íèõ 24, 13, 42, 19, 22, 33,
26, 27, 32, 41), êîòîðûå çàêðûâàþò 99 % ïî ïëîùàäè è 97 % ïî êîëè÷åñòâó
îáùåãî îáúåìà ÌÊÄ (ðèñ. 2) [5, 9].

Çàêëþ÷åíèå. Íà îñíîâå èññëåäîâàíèÿ äàííûõ, ïîëó÷åííûõ èç àâòîìàòè-
çèðîâàííîé èíôîðìàöèîííîé ñèñòåìû «Ðåôîðìà ÆÊÕ» 2.0, ïðîâåäåíà êëàñ-
ñèôèêàöèÿ 100 % ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ, âêëþ÷åííûõ â ðåãèîíàëüíûå
ïðîãðàììû êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà îáùåãî èìóùåñòâà ÌÊÄ. Ñôîðìèðîâàíû
òèïû ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è âàðèàíòû êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ â ðàç-
ðåçå êàæäîãî òèïà äîìà, à òàêæå ïðåäñòàâëåí Ïåðå÷åíü òèïîâ ÌÊÄ, âàðèàí-
òîâ êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ è èíæåíåðíûõ ñèñòåì â ðàçðåçå êàæäîãî òèïà
äîìà è êðèòåðèåâ îïðåäåëåíèÿ òèïîâ äîìîâ.

Ïðåäëîæåííàÿ ìåòîäèêà òèïèçàöèè ïîçâîëÿåò ðåàëèçîâàòü ñèñòåìíûé
åäèíûé ïîäõîä ïðè ïëàíèðîâàíèè êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà ÌÊÄ íà òåððèòî-
ðèè âñåé ñòðàíû. Ðåçóëüòàòû òàêîé òèïèçàöèè îñîáåííî âàæíû íà ïðåäïðî-
åêòíîì ýòàïå è ïðè ôîðìèðîâàíèè áþäæåòà â ðàìêàõ ðåàëèçàöèè äîëãîñðî÷-
íûõ è êðàòêîñðî÷íûõ ïëàíîâ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà ÌÊÄ.
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