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ɻʃɸɺɸ 2. ʉʦʮʠʘʣʴʥʦ-ʵʢʦʥʦʤʠʯʝʩʢʠʝ ʧʦʩʣʝʜʩʪʚʠʷ ʨʝʦʨʛʘʥʠʟʘʮʠʠ ʞʠʣʠʱʥʦ-

ʢʦʤʤʫʥʘʣʴʥʦʡ ʦʪʨʘʩʣʠ ʚ ʭʦʜʝ ʧʦʵʪʘʧʥʦʛʦ ʨʝʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ 

 

Выбранная функция качества G жилья массовых серий – ʥʘʜʝʞʥʦʩʪʴ не только 

пронизывала все этапы проектирования, начиная с геологических изысканий, все этапы 

изготовления строительных конструкций и возведения сооружения, она дала однообразную 

нормативную систему эксплуатации, отвечающую всем стратам существования сложной 

системы жилого здания: научно-технической, социальной, экономической и экологической. 

Возникшая на базе теории надежности унификация строительных конструкций и 

изделий позволила переходить к новым сериям, постоянно обновляя социальную норму 

жилой площади. При этом методологическая основа эксплуатации жилья оставалась 

прежней.  

Многочисленными исследователями отмечается, что сформированная для сферы 

эксплуатации жилья отрасль жилищно-коммунального хозяйства имела лишь социальную 

составляющую [3, 18, 22, 5]. Действительно, уровень оплаты жилья и коммунальных услуг в 

бывшем СССР справедливо считался ʦʩʥʦʚʥʳʤ ʩʦʮʠʘʣʴʥʳʤ ʟʘʚʦʝʚʘʥʠʝʤ. С 1928 г. до 

конца 1980-х гг. квартплата составляла 13 ʢʦʧ/ʤ
2
 общей полезной площади; за излишки 

площади сверх нормативов платили немного дороже. Таким образом, расходы на оплату 

квартиры и коммунальных услуг, связанных с использованием жилья, в бюджете советской 

семьи составляли в 1980 г. в среднем 2%, в 1990 г. — 1,7% [10, с. 168].  

Несложно подсчитать, что в таком случае общая себестоимость эксплуатации жилья 

должна была бы целиком составить 6,5 ʨʫʙ/ʤ
2
 в месяц. Т.е. за год квартирная плата, по 

представлениям сегодняшних исследователей, должна была окупить 60% стоимости всего 

сооружения, возводимого методом «народной стройки», поскольку стоимость одного 

квадратного метра нового жилья в СССР со всем комплексом лимитировалась на первых 

этапах  индустриализации на стоимости в 100 ʨʫʙ/ʤ
2
, а для более оснащенных сооружений – 

на высшей границе в 130 ʨʫʙ/ʤ
2
 [32].  

Безусловно, система унификации строительной продукции, сквозная система контроля 

на основе теории надежности не могли в совокупности дать стоимость эксплуатации, 

ежегодно составлявшую более половины  стоимости сооружений. Возникшее несоответствие 

указывает на неверное восприятие целевых функций отрасли до реформирования, а также на 

смещение акцентов целей и задач в период реформирования.  

Поскольку на сегодня ЖКХ является единственным ʪʠʧʠʯʥʳʤ заказчиком 

реконструкции жилья массовых серий, рассмотрим поэтапно изменение структуры отрасли. 

 

2.1. ʎʝʣʝʚʦʝ ʧʣʘʥʠʨʦʚʘʥʠʝ ʨʝʩʪʨʫʢʪʫʨʠʟʘʮʠʠ ʩʠʩʪʝʤʳ ɾʂʍ 

 

Основой целевого планирования создаваемой в начале 60-х годов прошлого века 

структуры жилищно-коммунальной отрасли - являлся контроль за  техническим состоянием 

конструкций и инженерного оборудования серийных жилых зданий в процессе 

эксплуатации. Нормативная документация на период эксплуатации закладывалась еще на 

этапе эскизного проектирования с целью обеспечения ʙʝʟʦʪʢʘʟʥʦʩʪʠ работы конструкций и 

ʜʦʣʛʦʚʝʯʥʦʩʪʠ всей системы сооружения. В пояснительной записке проектно-сметной 

документации имелись ссылки на нормативные документы, предусматривавшие систему 

планово-предупредительных ремонтов. 

 

ʕʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʦʥʥʘʷ ʥʘʜʝʞʥʦʩʪʴ строительных конструкций (ʥʘʫʯʥʦ-ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʘʷ 

ʩʪʨʘʪʘ функции G) исчерпывается вследствие развития дефектов, причинами которых 

являются: накопление повреждений в элементах и узлах конструкций, определяемые 

износом и старением материалов, несоответствие фактических и расчетных схем, 

несоблюдение правил эксплуатации и т. д.  
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Таким образом, постоянный контроль и обслуживание здания должны были 

предотвратить наступление предельных эксплуатационных состояний сооружения:  

¶ ʘʚʘʨʠʡʥʦʝ (первое предельное состояние), при котором наступает полная утрата 

конструкцией несущей способности, что сопровождается аварийными ситуациями; 

¶ ʧʨʝʜʝʣʴʥʦ ʵʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʦʥʥʦʝ состояние (второе предельное состояние), когда  

конструкции могут достигнуть таких статических или динамических 

перемещений, при которых невозможна эксплуатация сооружений.  

 

Серийные сооружения, как уже было отмечено выше, являлись новыми по составу 

конструкций, значительно отличаясь от традиционных построек. Поэтому за основу развития 

серийного производства в области их эксплуатации была положена ʩʠʩʪʝʤʘ ʥʘʙʣʶʜʝʥʠʡ ʠ 

ʦʩʤʦʪʨʦʚ. Это соответствовало и предупреждению аварийных и внештатных ситуаций в 

самой сфере эксплуатации зданий. 

Вводимая ʩʠʩʪʝʤʘ ʥʘʙʣʶʜʝʥʠʡ полностью соответствовала и ʩʦʮʠʘʣʴʥʦʡ ʩʪʨʘʪʝ, 

поскольку  основной целью эксплуатационной надежности являлось безопасное проживание 

жильцов. В период плановых осмотров выполнялись все заявки жильцов. 

 

Перед реструктурированием жилищно-коммунальной отрасли создается качественно 

новая ʩʠʩʪʝʤʘʪʠʟʘʮʠʷ ʞʠʣʦʛʦ ʠ ʦʙʱʝʩʪʚʝʥʥʦʛʦ ʬʦʥʜʘ. С этой целью в кратчайшие сроки 

были проведены осмотры жилого и общественного фонда, были выявлены основные 

конструктивные и потребительские качества по ʥʘʫʯʥʦ-ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʦʡ, ʵʢʦʥʦʤʠʯʝʩʢʦʡ, 

ʩʦʮʠʘʣʴʥʦʡ ʠ ʵʢʦʣʦʛʠʯʝʩʢʦʡ ʩʪʨʘʪʘʤ. Для жилых и общественных зданий 

устанавливалось шесть групп капитальности, включавшей не только серийные сооружения 

на основе новой унификации, но и довоенные, дореволюционные здания, а так же все типы 

ветхих сооружений: 

I — каменные особо капитальные: фундаменты каменные и бетонные, стены каменные 

(кирпичные) и крупноблочные, перекрытия железобетонные; 

II — каменные обыкновенные: фундаменты каменные, стены каменные (кирпичные), 

крупноблочные и крупнопанельные, перекрытия железобетонные или смешанные 

(деревянные и железобетонные), а также каменные своды по металлическим балкам; 

III —каменные облегченные: фундаменты—каменные и бетонные, стены — облегченной 

кладки из кирпича, шлакоблоков и ракушечника, перекрытия—деревянные, железобетонные 

или каменные своды по металлическим балкам; 

IV  — деревянные (рубленые и брусчатые, смешанные и сырцовые): фундаменты ленточные 

бутовые, стены рубленые, брусчатые и смешанные (кирпичные и деревянные), сырцовые, 

перекрытия— деревянные; 

V—сборно-щитовые, каркасные, глинобитные, саманные и фахверковые: фундаменты на 

деревянных стульях или бутовых столбах, стены каркасные, глинобитные и др., перекрытия 

деревянные; 

VI  — каркасно-камышитовые и прочие облегченные. 

 

Эта систематизация была положена в основу определения состава всех типов 

эксплуатационных мероприятий. Определяющим потребительским качеством функции G 

для всех типов зданий стала ʜʦʣʛʦʚʝʯʥʦʩʪʴ. Были приняты следующие усредненные сроки 

службы жилых зданий: 

 

ɻʨʫʧʧʳ ʢʘʧʠʪʘʣʴʥʦʩʪʠ I  II  III  IV  V VI  

Срок службы дома, лет 150 ʣʝʪ 125 ʣʝʪ 100 ʣʝʪ 50 ʣʝʪ 30 ʣʝʪ 15 ʣʝʪ 

 

В доиндустриальный период строительства для сложившейся городской застройки 

крупных мегаполисов была наиболее характерна II группа капитальности, к которой 
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относились  лучшие дома предреволюционных лет. Все серийные сооружения изначально 

проектировались как здания I группы капитальности. 

 

Для отдельных конструктивных элементов зданий в положении также устанавливались 

усредненные сроки службы. Предполагалось, что все несменяемые конструкции имели сроки 

службы, равные срокам существования самих зданий. Все остальные конструкции и 

оборудование зданий - соответствовали различным нормативным срокам службы, зависящим 

от материала, условий эксплуатации и иногда от группы капитальности, т. е. от 

первоначального вида и качества материалов и работы. Наибольшие сроки установлены для 

деревянных перекрытий (80—60 лет) и полов, средние для перегородок, окон, внутренней 

отделки (40—30 лет), а наименьшие сроки для водосточных труб, различных мастик и 

окрасок (8—5 лет). 

Другие виды конструкций по расчетным срокам их службы предполагалось сменить два 

раза (например, деревянные стропила, окна, двери), но периодичность ремонтов определяли 

наиболее недолговечные конструкции — кровли и покрытия наружных выступающих 

деталей, их состояние выявлялось при периодических осмотрах. В акте осмотра 

обосновывалась необходимость ремонта. 

На основании собранных и обработанных многочисленных данных по 

эксплуатационным срокам до ремонтов внесены предложения по изменению нормативов 

продолжительности сроков службы элементов и конструкций. 

 

В ходе осмотров индивидуально для каждого сооружения давалась ʦʮʝʥʢʘ его 

ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʦʛʦ ʩʦʩʪʦʷʥʠʷ на определенный промежуток времени, в результате чего возникала 

возможность составления точной количественной характеристики всех параметров 

состояния зданий, уточнить своевременные сроки ремонта, а, следовательно, обеспечить 

сохранность или экономически обоснованные сроки службы конструкций сооружения и всей 

системы в целом. 

В таком же порядке были обследованы и здания ʪʨʘʜʠʮʠʦʥʥʦʡ постройки, 

возведенные до ввода первых массовых серий. Было выявлено, что во многих случаях сроки 

службы зданий значительно превышают усредненные. Регулярные осмотры позволили 

сделать вывод о том, что здание, просуществовавшее 70 лет и более и имеющее при этом 

износ порядка 40%, как бы ʩʪʘʙʠʣʠʟʠʨʫʝʪʩʷ, и его дальнейшее существование остается без 

заметных изменений в условиях обычной эксплуатации. 

Наружные и внутренние капитальные кирпичные стены зданий традиционной 

постройки имели излишки в толщине примерно 30%. Уже на втором этапе серийного 

строительства количество кирпича, требовавшегося для строительства домов одинакового 

объема, уменьшилось в 2 раза. В другом важном элементе здания — перекрытиях — также 

имелись большие запасы (излишки) толщины и массы. Высота перекрытий достигала в 

начале периода образования городской застройки 45ð50 ʩʤ, а к середине нашего столетия 

была уменьшена до 25ð30 ʩʤ путем облегчения материалов, а главное - научно 

обоснованного учета их свойств и работы конструкций. Такие резервы, возникавшие по 

неосведомленности, невольно повышали качество перекрытий, снижая их зыбкость, 

вибрацию и улучшая звукоизоляцию в сравнении с современными показателями. Излишки 

имелись в качестве материалов, в размерах конструкций элементов традиционных зданий. 

Толщина и масса перегородок были на 40—50% больше, что повышало их изоляционные 

качества. Более массивными были сечения коробок и переплетов окон и дверей. Толще были 

слои наружной и внутренней отделки.  

Перечисленные превышения размеров по сравнению с унифицированными увеличили 

сроки службы конструктивных элементов и их стоимость, что позволило: 

¶ органично включить все несерийные здания в складывавшуюся систему 

капитальности;  
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¶ привязать процесс эксплуатации к нормативной базе серийных зданий; 

¶ определить для несерийных зданий показатели функции качества G: 

безотказность, долговечность, ремонтопригодность; 

¶ значительно сократить расходы на эксплуатацию жилых и общественных зданий 

(ʵʢʦʥʦʤʠʯʝʩʢʘʷ ʩʪʨʘʪʘ). 

 

Как видно из сказанного, для оценки и обеспечения ʥʘʜʝʞʥʦʩʪʠ эксплуатируемых 

зданий наиболее важным был признан прогноз ресурса всех конструкций, срока их службы, 

т.е. ʜʦʣʛʦʚʝʯʥʦʩʪʠ. Этот прогноз также определял периоды и объемы ремонтов. 

Установленные нормами [28] сроки службы конструкций являлись усредненными, 

расчетными сроками, обусловленными ʬʠʟʠʯʝʩʢʠʤ (техническим) ʠʟʥʦʩʦʤ материала. Уже 

на первых этапах обработки данных обследований, было выявлено, что фактические сроки 

службы (долговечности) характеризуются нормальным распределением. 

Для зданий индустриальной застройки сроки ʜʦʣʛʦʚʝʯʥʦʩʪʠ назначались 

предположительными, так как в период внедрения не было однотипных зданий, 

приблизившихся к расчетному времени службы. Однако считалось, что крупнопанельные 

жилые дома можно эксплуатировать до 120—150 лет, поскольку железобетонные изделия со 

временем должны лишь наращивать свою прочность. Поэтому все виды регулярных 

осмотров серийных сооружений имели огромное значение для установления 

ʜʝʡʩʪʚʠʪʝʣʴʥʳʭ ʩʨʦʢʦʚ ʙʝʟʦʪʢʘʟʥʦʡ ʵʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʠ в пределах 3ʙ нормального 

распределения, которые могли оказаться на практике как больше расчетных, так и 

значительно меньше. Методологически это заключалось в определении ʠʟʥʦʩʘ основных 

конструкций на заданный временной отрезок и выдаче оценки технического состояния 

сооружения.  

ʀʟʥʦʩ зданий в период проектирования серийных сооружений подразделялся на 

ʬʠʟʠʯʝʩʢʠʡ и ʤʦʨʘʣʴʥʳʡ.  

ʌʠʟʠʯʝʩʢʠʡ ʠʟʥʦʩ различали в ухудшении технических качеств или состояния 

конструктивных элементов - в потере прочности конструкций и их изолирующей 

способности, а также в ухудшении внешнего вида. ʌʠʟʠʯʝʩʢʠʡ ʠʟʥʦʩ измерялся в процентах 

от ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ ʟʜʘʥʠʷ ʧʫʪʝʤ установления технического состояния отдельных конструкций и 

вычисления общей величины износа. ʌʠʟʠʯʝʩʢʠʡ ʠʟʥʦʩ конструкций и зданий, прежде всего, 

связан со старением материалов, причем механизм и интенсивность такого старения – 

различны. Связано это, прежде всего с тем, что кроме ʚʨʝʤʝʥʥʦʛʦ (естественного) износа на 

конструкции зданий влияют и другие виды материального износа: механический, истирание; 

усталостный при повторных знакопеременных нагрузках (температурные, ветровые); 

коррозия металлических деталей, конструкций и элементов; эрозия, выветривание каменных 

и бетонных конструкций; гниение древесины, поражение ее грибками и жуками-

точильщиками. Каждый из них в отдельности или в совокупности ведет к постепенной 

утрате прочностных и эксплуатационных качеств конструкций, элементов и зданий в целом. 

 

В результате потери качества происходит и соответствующая утрата их стоимости. 

Величина ʬʠʟʠʯʝʩʢʦʛʦ ʠʟʥʦʩʘ ð это количественная оценка технического состояния, 

показывающая долю ущерба, потери по сравнению с первоначальным состоянием 

технических и эксплуатационных свойств конструкций за период эксплуатации. Этот ущерб 

может быть выражен также в снижении первоначальной стоимости конструкций или здания 

в целом. При такой оценке технического состояния конструкций возможно их 

сопоставление, несмотря на их различные свойства и особенности. 

В основу нормативных документов по определению величины ʬʠʟʠʯʝʩʢʦʛʦ ʠʟʥʦʩʘ [17] 

были положены закономерности соотношения физического износа и стоимости объективно 

необходимого ремонта на преодоление этого износа (восстановление). Предполагалось, что 

физический износ здания с годами увеличивается все больше и больше. Интенсивные после 
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ремонтные обследования показали, что фактически в результате капитального и текущего 

ремонтов темпы роста физического износа значительно снижаются. Анализ обследования 

зданий показал, что износ как зданий в целом, так и отдельных его элементов происходит 

наиболее интенсивно в первый период эксплуатации (20—30 лет) и после 90—100 лет. По 

образному выражению Маркса [3], развитие физического износа делится на три периода — 

болезни детства», «нормальное состояние», «старческие болезни». 

 

ʊʘʙʣʠʮʘ 2.1. 

ʋʜʝʣʴʥʳʡ ʚʝʩ ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ ʥʝʩʤʝʥʷʝʤʳʭ ʵʣʝʤʝʥʪʦʚ 

 
ʂʦʥʩʪʨʫʢʮʠʠ ʋʜʝʣʴʥʳʡ ʚʝʩ ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ, % ʦʙʱʝʡ ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ 

 

в кирпичных зданиях старой 

постройки 

 

в серийных кирпичных и 

полносборных зданиях 

Фундаменты 5 7 

Стены 35 30 

Лестницы 2 2 

Перекрытия - 11 

Крыши - 3 

Итого 42% 53% 

 

Наиболее распространенными методами оценки физического (материального) износа 

являются:  

¶ определение износа по нормативным срокам службы (обратная задача);  

¶ обследование фактического состояния объекта в целом или его важнейших 

конструктивных элементов (частей, узлов);  

¶ определение износа по объему выполненных ремонтных работ, для 

восстановления конструкции.  

Важность исследования и уточнения расчета величины физического износа 

определяется тем, что сроки, объемы и виды ремонта назначаются в зависимости от 

физического (материального) износа конструкций и зданий в целом. 

ʄʦʨʘʣʴʥʳʡ ʠʟʥʦʩ при оценке зданий определялся путем учета в них основных видов 

благоустройства (инженерного оборудования), а также высоты помещений, которая влияет 

на величину объема здания, приходящегося на единицу площади, кроме того, учитывались 

размеры квартир, что указывало на степень соответствия жилищ современным требованиям.  

Моральный износ зависел не только от технических параметров жилища, но и от 

количества, пола и возраста населявших его жильцов (ʩʦʮʠʘʣʴʥʘʷ ʩʪʨʘʪʘ). Поэтому все 

жилищно-коммунальные отделы включали в себя ʦʪʜʝʣʳ ʨʝʛʠʩʪʨʘʮʠʠ ʛʨʘʞʜʘʥ, 

подчинявшиеся кроме административной производственной вертикали – паспортным столам 

Министерства внутренних дел. 

Такое деление ʠʟʥʦʩʘ вытекало из разделения ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ ʩʦʦʨʫʞʝʥʠʷ на 

ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʠʪʝʣʴʥʫʶ  (строительную) и ʜʝʡʩʪʚʠʪʝʣʴʥʫʶ  (балансовую). Под 

ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʠʪʝʣʴʥʦʡ ʩʪʦʠʤʦʩʪʴʶ подразумевали первоначальную стоимость здания без 

учета его износа, определенную, однако, в ценах времени обследования. ɼʝʡʩʪʚʠʪʝʣʴʥʦʡ 

стоимостью здания являлась все та же ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʠʪʝʣʴʥʘʷ за вычетом процента износа 

элементов здания. 

 

В дальнейшем техническое состояние элементов здания устанавливалось с помощью 

таблиц «Методики определения физического износа гражданских зданий» Министерства 

коммунального хозяйства РСФСР (27 октября 1970 г.), составленной на основе укрупнённой 

шкалы износа. На основе этой шкалы, по конкретным признакам состояния различных 
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элементов здания, как принято в таблицах «Методики», составлялась краткая сводная 

таблица для ориентировочной оценки физического износа здания. 

 

ʊʘʙʣʠʮʘ 2.2. 

ʌʠʟʠʯʝʩʢʠʡ ʠʟʥʦʩ ʢʦʥʩʪʨʫʢʮʠʡ ʠ ʵʣʝʤʝʥʪʦʚ ʚ ʫʢʨʫʧʥʝʥʥʳʭ ʧʦʢʘʟʘʪʝʣʷʭ 

 

Ф
и
з
и
ч
е
с
к
и
й
 

и
з
н
о
с
,
 
%

 

ʆʮʝʥʢʘ 

ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʦʛʦ 

ʩʦʩʪʦʷʥʠʷ 

ʆʙʱʘʷ ʭʘʨʘʢʪʝʨʠʩʪʠʢʘ ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʦʛʦ 

ʩʦʩʪʦʷʥʠʷ 

ʇʨʠʤʝʨʥʘʷ ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ 

ʢʘʧʠʪʘʣʴʥʦʛʦ 

ʨʝʤʦʥʪʘ, ʚ % 

ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʠʪʝʣʴʥʦʡ 

ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ 

ʢʦʥʩʪʨʫʢʪʠʚʥʳʭ 

ʵʣʝʤʝʥʪʦʚ 

0—20 Хорошее Повреждений и деформаций   нет. Имеются   

отдельные   устраняемые при текущем ремонте 

мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию 

конструктивного элемента. Капитальный 

ремонт может производиться лишь на 

отдельных участках, имеющих относительно 

повышенный износ 

До 10 

21—40 Удовлетворительное Конструктивные элементы в целом пригодны 

для эксплуатации, но требуют некоторого 

капитального ремонта, который наиболее 

целесообразен именно на данной стадии 

15—30 

41—60 Неудовлетвори-

тельное 

Эксплуатация конструктивных элементов 

возможна лишь при условии значительно 

капитального ремонта 

40—80 

61—80 Плохое Состояние несущих конструктивных элементов 

аварийное, а ненесущих — весьма ветхое. 

Ограниченное выполнение конструктивными 

элементами своих функций возможно лишь по 

проведении охранных мероприятий или полной 

смены конструктивного элемента 

90—120 

 

Как видно из таблицы, общий ʠʟʥʦʩ здания просчитывался, в основном, по состоянию 

его несменяемых, несущих конструкций. Оценку ʠʟʥʦʩʘ внутренних элементов выявляли, в 

первую очередь, состоянием полов, потолков, окон, дверей и лестниц, так как эти доступные 

для осмотра конструкции отражали степень износа перекрытий, перегородок и всего 

остального. Для правильного определения состояния конструкций технические осмотры 

начинали с выявления признаков, характеризующих наиболее высокую степень ʠʟʥʦʩʘ. 

ʄʦʨʘʣʴʥʳʡ ʠʟʥʦʩ, имевший более теоретическое, нежели практическое значение, с 

принятой точностью измеряли в процентах от стоимости здания. 

 

Стоимость и удельный вес элементов здания с учетом их качества определялись с 

помощью «Сборников укрупненных показателей стоимости зданий для переоценки 

основных фондов» (М., Стройиздат, 1968 г.). Стоимость жилых и коммунальных зданий 

характеризовалась сборником  №28. Для каждого вида зданий в этом сборнике имелись 42 

таблицы, составленные с учетом разной этажности и конструктивных решений. Каждая 

таблица сопровождалась текстом, поясняющим характеристику здания по материалам и 

конструкциям, а также поправками на наличие или отсутствие видов инженерного 

оборудования или благоустройства из числа указанных в характеристике. В каждой таблице 

рассматривалось несколько вариантов распределения удельных весов элементов здания.  

В домах традиционной, несерийной постройки доля несменяемых конструкций 

достигала примерно 42% (сюда относят фундаменты, стены, лестницы). Остальные элементы 

можно было заменять по мере их износа в процессе эксплуатации. В индустриально 
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построенных   зданиях   несменяемые конструкции составили  53%,  так  как  к  ним 

добавили несменяемые сборные железобетонные перекрытия. Так же несменяемой стала 

считаться и крыша, поскольку при развитии серийных сооружений произошла повсеместная 

замена скатных крыш на плоские с внутренним водостоком. 

 

Степень влияния основных факторов на развитие физического износа можно выразить в 

коэффициентах значимости [2]: 

 

Неиспользование жилого здания с отключением всех видов инженерного 

благоустройства 
 

48 

Объем и характер капитального ремонта 14 

Периоды эксплуатации 3,2 

Уровень содержания и текущего ремонта 3,1 

Санитарно-гигиенические факторы (инсоляция и аэрация)  2,5 

Качество работ при капитальном ремонте 1,9 

Качество работ при сооружении здания 1,4 

Этажность 1,4 

Планировка здания 1,2 

Плотность заселения 1,1 

 

Поскольку надежность и долговечность конструкции зависят от интенсивности 

протекания разрушительных процессов, за ʜʦʣʛʦʚʝʯʥʦʩʪʴ конструкций был принят такой 

расчетный срок службы, в течение которого материал или конструкция сохраняли бы свои 

свойства и заданные характеристики. Под ʬʠʟʠʯʝʩʢʠʤ ʠʟʥʦʩʦʤ конструкций и зданий, как 

видно из сказанного, подразумевалось ухудшение технического состояния, потеря 

эксплуатационных, прочностных и других качеств. 

Прогнозирование износа — сложная многофакторная задача, причем результирующее 

значение является средневзвешенным в связи с наличием в здании огромного количества 

разнопрочных и разнодолговечных конструкций и материалов. Поэтому задача составления 

обоснованного прогноза всего срока его службы в виде сочетания сроков службы элементов 

здания – изначально представлялась нереальной. Для перспективного планирования 

ремонтов использовалась методика прогнозирования физического износа зданий в целом на 

первое и второе десятилетия после переоценки основных фондов [2]: 

 

ʌ1= ʌ ʧʝʨ + (Dʌ1/10 )t1; 

ʌ2= ʌ ʧʝʨ + ʌ1+ (Dʌ2/10 )t2, 

 

где ʌ1 и ʌ2 - физический износ на расчетный год; ʌʧʝʨ - физический износ на год 

переоценки основных фондов;  Dʌ1 иDʌ2— расчетный прирост физического износа на 

первое и второе десятилетие, зависящий от возраста здания; t1, t2 ð количество лет после 

переоценки основных фондов. 

Впоследствии эту роль выполняли систематические массовые обследования 

жилищного фонда и накопление информации о его техническом состоянии в рамках 

АСУЖХ. Создание такой системы позволило уточнить нормативные сроки службы ряда 

конструкций и элементов и, в первую очередь, быстроизнашиваемых. При обработке данных 

использовались методы теории вероятностей и математической статистики в следующей 

последовательности:  

¶ выбор срока эксплуатации, в течение которого производится сбор статистической 

информации; 

¶ сбор статистической информации о потоках отказов элементов; 
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¶ построение гистограмм плотности распределения вероятности наступления 

отказов; 

¶ определение статистических характеристик плотности распределения отказов;  

¶ проверку репрезентативности выборки;  

¶ проверку гипотезы соответствия эмпирических распределений теоретическим. 

 

Сравнительный метод оценки доремонтного периода был разработан и НИИСФ С. В. 

Александровским [17]. Он основан на критериальных оценках долговечности и 

определенном понятии отказа ограждающей конструкции. В качестве критериев 

долговечности, например, стеновых панелей предложены критерии: по образованию трещин 

ʂʦʪ, по раскрытию трещин ʂʨʪ и по глубине трещин ʂʛʪ.  За отказ же для стеновой 

ограждающей конструкции принято достижение ею состояния, при котором на ее наружной 

поверхность имеются трещины (ʂʦʪ <1), их ширина раскрытия достигает предельно 

допустимого значения (ʂʨʪ=1) и ослабление сечения конструкции из-за трещины на ее 

холодной грани равно предельно допустимому значению (ʂʛʪ=1). Ддя вычисления величин 

ʂʦʪ, ʂʨʪ ʠ ʂʛʪ  необходимо определить суммарные напряжения в конструкции от 

совокупности воздействия нагрузки собственной массы ограждения и внешней среды. Эти 

критерии определяют для наиболее напряженных точек наружной поверхности ограждения. 

Чем выше значение выбранного критерия, тем выше и степень ʜʦʣʛʦʚʝʯʥʦʩʪʠ ограждения по 

данному признаку. Из сравниваемых конструкций более долговечной будет та, у которой 

весь комплекс критериев долговечности имеет более высокие значения.  

Критерий долговечности по образованию трещин Koʪ=Rp/ 
nʭ
s , 

где Rp ð расчетная прочность на осевое растяжение материала ограждения; 
nʭ
s —

предельное во времени значение суммарного наибольшего глав растягивающего напряжения 

в наиболее напряженной точке. 

Критерий долговечности по раскрытию трещин 

ʂʨʪ=ʘʥ/ʘʪ. 

где ʘʥ =0,5 ʤʤ — предельно   допустимая, а ʘʪ — суммарная наибольшая ширина 

раскрытия трещин на наружной поверхности ограждения при его длительной эксплуатации. 

Критерии долговечности по глубине трещин ʂʪʛ=hʥ/hʪʭ, 

где hʥ=1,0 h ð предельно допустимое ослабление сечении ограждения, при наличии 

трещины на его наружной поверхности; h ð толщина ограждения; htxðглубина этой 

трещины при dnx>Rʨ. 

 

Как уже было отмечено, при выполнении капитального ремонта физический износ 

частично ликвидируется, а действительная стоимость здания увеличивается. В строгом 

смысле ремонтироваться должны только сменяемые конструкции, нормальный срок службы 

которых меньше нормативного срока службы здания, который в свою очередь определяется 

нормативными сроками службы основных несменяемых конструкций (фундаменты, стены). 

Несменяемые конструкции по физическому смыслу ремонтироваться не могут, и 

проводимые в них укрепительные работы носят восстановительный характер.  

С экономической точки зрения недопустимо отнесение восстановительных работ к 

капитальному ремонту. Пренебрежение этим положением приводит к ошибочному 

представлению, будто на протяжении срока эксплуатации износ элементов и зданий в целом 

почти не увеличивается, а срок службы становится неопределенно-продолжительным, 

зависящим от числа ремонтно-восстановительных циклов. 

Практически в связи с неравномерностью износа отдельных элементов, их 

разнопрочностью, необходимостью восстановления зданий при повреждениях, 

использование ремонтными предприятиями новых строительных материалов и современной 

технологии, организации работ при капитальном ремонте выполняются частично и 
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восстановительные работы, при этом повышается уровень надежности, увеличивается 

долговечность, возрастает стоимость. Еще К. Маркс [13] отмечал, что перенесение 

стоимости вследствие изнашивания основного капитала рассчитывается по средней 

продолжительности его жизни, но эта средняя продолжительность жизни в свою очередь 

рассчитана на то, что все время будет авансироваться добавочный капитал, необходимый для 

содержания его в исправности, т. е. для ремонта. И далее, что ремонт и все остальное, 

необходимое для сохранения основного капитала, мы прибавляем и первоначально 

затраченным на него трудовым издержкам. Здесь следует отметить, что при капитальном 

ремонте зданий в сменяемых конструкциях весь физический износ может быть устранен, а в 

несменяемых — только уменьшен. 

 

Изменение технического состояния элементов зданий в период эксплуатации, 

вызванное как износом материала, так и отказами конструкций,  требует ремонта и  затрат на 

их выполнение. 

Требования надежности и экономичности конструкции находятся в противоречии: 

повышение надежности связано с удорожанием конструкций и, наоборот, удешевление 

конструкций приводит к снижению уровня надежности. В такой ситуации неизбежны 

компромиссные решения. Оптимальный уровень надежности определяется исходя из 

условия минимума ожидаемых затрат на строительство и эксплуатацию, включая все виды 

ремонта здания. Отсюда ясно, как отмечалось ранее, что целью поисков еще на этапе 

проектирования являлась не максимально возможная надежность, а нахождение 

оптимального ʢʦʤʧʨʦʤʠʩʩʘ между приведенными затратами и надежностью. 

 

Очевидно, что результаты этого компромисса зависят от важности объекта, типа 

эксплуатации, степени риска. В определении оптимального уровня надежности с 

экономической точки зрения для каждого вида отказа должен быть установлен убыток или 

ущерб, причиняемый этим отказом. Зная вероятность появления отказов, можно определить 

ожидаемую величину общего ущерба и в сочетании с первоначальной стоимостью 

сооружения найти оптимальные коэффициенты запаса. Такой подход получил значительное 

развитие в последние два десятилетия. В связи с постоянным усовершенствованием 

расчетов, появлением все новых возможных отказов и их критериев было предложено ввести 

функцию ущерба [22]: 

ʋ=ʋ0 (ʘ1, ʘ2, é , ʘn, b1, b2, é, bm), 

где ʘi (i= l, 2,..., n) - параметры, определяющие состояние конструкции: величины 

нагрузок и других воздействий, а также различного рода характеристики, влияющие на 

вероятность появления дефектов; bj (j= 1, 2,é, m) - детерминированные величины, 

определяющие размеры конструкции и первоначальные затраты. 

Параметры ʘi  представляют собой случайные величины или экстремальные значения 

случайных функций за заданный срок службы сооружения. В случае, если разрушение 

конструкции является следствием накопления повреждений, в число параметров ʘi  должны 

входить все значения функции нагрузки, взятые через определенные промежутки времени.  

Задачей расчета является определение оптимальных значений bj  при условии минимума 

ожидаемого ущерба У. 

Устранение отказа заключается в ремонте или замене несущей конструкции и 

ликвидации постороннего ущерба, вызванного этим отказом: 

u=vCo+uo, 

где v¢l — коэффициент, показывающий, какую часть стоимость ремонта составляет от 

стоимости конструкции; uo  - стоимость устранения последствий, вызванных отказом 

конструкции; ʉʦ — стоимость конструкции. 

Рассматривая эксплуатацию сооружения как последовательность возможных переходов 

системы из состояния в состояние через период времени t, равный, например, одному году, 
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можно предположить, что характер перехода будет таким, что все будущее поведение 

системы зависит лишь от ее настоящего состояния и не зависит от ее прошлого поведения. 

Таким образом, считая эксплуатацию сооружения стационарным дискретным марковским 

процессом в течение ʧt  лет, можно заранее спланировать математическое ожидание затрат 

ʉ= ʉʦ+ʉ1pnP10+ʉ2 pnP20+  é+Cm pnPm, 

где ʉʦ—стоимость возведения конструкции; ʧ ð среднее число отказов за весь срок 

эксплуатации, ʈi – вероятность перехода системы в предельное состояние. 

Предполагая, что величины Co,  C1, é, ʉm, а также переходные вероятности ʈi  зависят 

от коэффициента запаса x, можно найти оптимальное значение коэффициента запаса x из 

условия минимума всего выражения.  

Определение приведенных затрат на строительство и эксплуатацию здания при 

недостаточности исходных данных представляло собой сложную задачу и в большинстве 

случаев является достаточно приближенной. Однако уже на первом этапе внедрения и 

последующих осмотрах и оценках технического состояния при эксплуатации были уточнены 

ʣʠʤʠʪʳ ʩʤʝʪʥʦʡ ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ ʩʪʨʦʠʪʝʣʴʩʪʚʘ. Поэтому на практике эффективность 

применения того или иного варианта конструктивных решений при внедрении последующих 

серий проверялась с учетом стоимости эксплуатации, ремонтопригодности (с учетом 

частичной замены конструкций) при планируемом значении долговечности по формуле [20]: 

ʉʦʙ=ɦʉʦ+ʕtä
t

1

 [(1+a)
t
]

-1
, 

где ʉʦ—единовременные капитальные затраты, ʕt – текущие годовые расходы на 

содержание; t ð период сравнения; [(1+a)
t
]

-1
- коэффициент отдаления затрат; a- 

нормальный коэффициент эффективности экплуатации. 

Зная приведенные затраты за весь период существования здания, можно было 

определить оптимальный срок его службы: 

tʦʧʪ= tp
ʨʉ

ʉ

h
02

, 

где tp  - межремонтный срок (годы); ʉʨ—средняя стоимость всех ремонтов конструкций 

или здания; h - коэффициент, учитывающий зависимость стоимости ремонта от его 

порядкового номера. 

Несмотря на сквозную систему унификации, серийные здания обладали слишком 

большой номенклатурой изделий и конструкций с разными сроками службы, сложной 

взаимосвязью различных конструкций в узлах и стыках. Это составляло непреодолимые 

сложности экономической оценки ущерба от отказа в системе здания при расчетах вручную, 

поэтому до конца 70-х годов оценка велась по основным изгибаемым несущим 

конструкциям. Накопление статистического материала об отказах конструкций и стоимости 

их ремонта или восстановления в условиях АСУЖХ позволило к началу 80-х годов 

прошлого столетия перейти к полной автоматизации расчетов эксплуатационных расходов и 

включить их в систему технико-экономических показателей серийных проектов жилья. 

 

Таким образом, в начале 60-х годов прошлого столетия система эксплуатации жилья 

претерпевает структурную перестройку, в основу которой были заложены координирующие 

параметры, связанные с вводом качественно новых видов жилья. Формирующаяся система 

должна была, в свою очередь, выдать ряд параметрических откликов для совершенствования 

индустриального строительства жилых зданий. 

В силу того, что новая система жилищно-коммунального хозяйства создавалась на базе 

устаревшего института управдомов и комендантов, а в основу планирования была заложена 

жилищная норма, новая структура включала себя и отделы регистрации граждан.  
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Таблица 2.3. 

 

Целевое планирование структурной перестройки системы эксплуатации жилья 

 
Критерии 

эксплуатационной 

надежности 

Координирующие 

параметры 

эксплуатации  

серийного жилья, 

закладывавшиеся на 

стадии 

проектирования 

Целевое планирование 

задач эксплуатации 

жилого фонда 

Основные 

мероприятия и 

специализированные 

подразделения ЖКЖ 

Параметрический 

отклик от сферы 

эксплуатации 

ʅʘʫʯʥʦ-ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʘʷ ʩʪʨʘʪʘ 
Безотказность Система расчетов 

сооружений по 

предельным 

состояниям 

 

Оценка технического 

состояния сооружения 

по безотказности 

несменяемых 

конструкций 

Система осмотров 

АСУЖХ 

Предложения по 

изменению 

нормативов 

продолжительности 

сроков службы 

элементов и 

конструкций 

Долговечность Классификация 

жилого фонта по  

капитальности;  

Ввод в эксплуатацию 

жилья I группы 

капитальности 

 Оценка технического 
состояния сооружения 

по долговечности 

несменяемых 

конструкций 

Система осмотров 

АСУЖХ 

Данные для системы 

нормативных 

документов по 

определению 

величины ʬʠʟʠʯʝʩʢʦʛʦ 

ʠʟʥʦʩʘ 

Ремонтопригодность Регламент 

мероприятий 

плановых текущих и 

капитальных 

ремонтов 

Определение 

закономерности 

соотношения 

физического износа и 

стоимости объективно 

необходимого ремонта 

на преодоление износа 

(восстановление) 

Система плановых 

текущих и 

капитальных 

ремонтов 

Интенсивные после 

ремонтные 

обследования 

АСУЖХ 

Предложения по 

определению числа 

ремонтно-

восстановительных 

циклов 

ʕʢʦʥʦʤʠʯʝʩʢʘʷ ʩʪʨʘʪʘ 

Безотказность Введение в ТЭП 

стоимости 

эксплуатации 

Авансирование 

амортизационных 

отчислений в 

добавочный капитал 

Отделы расчетов с 

населением ЖЭУ 

Система осмотров 

АСУЖХ 

Данные для 

определения убытка, 

причиняемого 

отказами, для 

функции ущерба 

Долговечность Введение в ТЭП 

приведенных затрат за 

весь период 

существования и 

оптимального срока 

службы здания 

Проведение 

восстановительных 

работ капитальному 

ремонту с целью 

сохранения основного 

капитала 

Система осмотров 

АСУЖХ 

Прогнозирование 

износа 

Ремонтопригодность Система плановых 

текущих и 

капитальных 

ремонтов 

Создание и 

содержание 

переселенческого 

фонда на период 

планируемых 

капитальных 

ЖЭУ 

АСУЖХ 

Данные об 

экономической 

эффективности 

ремонтных 

мероприятий 

ʉʦʮʠʘʣʴʥʘʷ ʩʪʨʘʪʘ 
Безотказность Регламентируемая 

плотность заселения 

Контроль плотности 

заселения 

Отделы 

регистрации 

граждан 

Данные о 

проживающих 

Долговечность Определение 

морального износа, 

уточнение 

оптимальных сроков 

службы 

Возможность 

перепланировок при 

реконструкции для 

улучшения условий 

проживания 

ЖЭУ 

АСУЖХ 

Данные о 

долговечности 

конструкций, 

позволяющих 

уплотнять 

застройку 
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Ремонтопригодность Регламент мероприятий 

по согласованию с 

жильцами всех видов 

ремонтных работ 

Изучение жалоб 

граждан – как систему 

постоянного контроля 

за деятельностью 

эксплуатационных 

служб и состоянием 

жилого фонда 

ЖЭУ 

АСУЖХ 

Создание домовых 

комитетов, 

повышение 

заинтересованности 

граждан в 

сохранности жилья 

ʕʢʦʣʦʛʠʯʝʩʢʘʷ ʩʪʨʘʪʘ 
Безотказность Планирование 

микрорайонов с 

учетом санитарно-

гигиенические 

факторы (инсоляция и 

аэрация) 

Создание удобных для 

эксплуатации 

компактных поселений 

в городской черте с 

централизованным 

подключением к 

инженерной 

инфраструктуре 

Система осмотров 

ЖЭУ 

АСУЖХ 

Привязка 

существующей 

несерийной застройки 

к процессу 

эксплуатации 

серийных зданий на 

общей нормативной 

базе  

Долговечность Повышение 

удельного веса 

несменяемых 

конструкций 

Выявление нормального 

срока службы 

несменяемых 

конструкций (Поскольку 

он мог оказаться меньше 

нормативного срока 

службы здания) 

Система осмотров 

ЖЭУ 

АСУЖХ 

Сбор статистической 

информации о потоках 

отказов элементов 

Ремонтопригодность Регламент мероприятий 

по утилизации 

конструкций всех 

серийных сооружений 

Укрепительные работы  

восстановительного 

характера в 

несменяемых 

конструкциях 

Система осмотров 

ЖЭУ 

АСУЖХ 

Рекомендации по 

утилизации элементов 

либо их 

использованию на 

базе 

ресурсосберегающих 

технологий 

 

 

2.2. ʉʪʨʘʪʝʛʠʯʝʩʢʦʝ ʫʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʵʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʝʡ ʞʠʣʴʷ 

 

Как видно из таблицы 2.3., основным целевым планированием структурной перестройки 

системы эксплуатации жилья в начале 60-х годов являлись: 

¶ проведение различных видов осмотров серийного и традиционного жилья; 

¶ обеспечение своевременного проведения всех предусмотренных проектом ремонтно-

восстановительных мероприятий. 

 

Порядок и состав планово-предупредительных ремонтов были уточнены проведенными в 

период с 1960 по 1964 гг. осмотрами и техническими обследованиями серийных зданий и 

сооружений традиционной постройки. Осмотры и обследования проводились в 

соответствии с «Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда», 

утвержденными МЖКХ РСФСР на основании Инструкции МЖКХ СССР приказом № 32 от 

26 февраля 1959 г. и введены в действие с 1 января 1960 г.  

Указанные Правила явились методологической основой главы СНиП  III -3-76 «Приемка 

в эксплуатацию законченных строительством предприятий, зданий и сооружений», 

«Инструкции по технической эксплуатации крупнопанельных жилых домов» (М., 

Стройиздат, 1974), окончательно формализовавшись в «Методических указаниях по 

техническому обследованию жилых зданий» (М., Стройиздат, 1975). 

 

ʆʩʤʦʪʨʳ зданий и территорий их домовладений производились комиссией в составе: 

главного (старшего) инженера жилищно-эксплуатационной организации (председатель 

комиссии), техника или коменданта, представителей домового комитета, правления 

жилищно-строительного кооператива. 
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ʆʙʱʠʝ осмотры в этой системе имели наибольшее значение. Особое внимание 

уделялось проверке состояния фасадов зданий и их архитектурных элементов (карнизов, 

козырьков, балконов и др.), а по выявленным недостаткам принимались оперативные меры, 

поскольку эти элементы серийных зданий впервые изготавливались из сборных 

железобетонных элементов, и их отказы представляли наибольшую опасность.  

 

В процессе работы комиссии ʦʙʱʝʛʦ осмотра, по указанию ее председателя, 

производились необходимые вскрытия конструкций, взятие проб для определения качества 

материалов (прочности, влажности и др.), проверочные работы, а также ʠʥʩʪʨʫʤʝʥʪʘʣʴʥʳʝ 

ʠʩʩʣʝʜʦʚʘʥʠʷ (теплотехнические, акустические, прочностные и др.). Комиссия должна была 

не только установить причину возникновения обнаруженных дефектов, но и указать меры по 

их устранению. 

 

 В   случаях,   когда комиссия не имела возможности произвести инструментальные  

обследования  своими силами, а также в  отдельных сложных случаях  - привлекались 

специализированные  организации   и   эксперты. Результаты инструментального контроля и 

вскрытия конструктивных элементов заносились в журнал ʦʙʱʝʛʦ (весеннего) осмотра 

здания. 

Кроме того, весенними ʦʙʱʠʤʠ осмотрами уточнялись:  

¶ объемы работ по  текущему  ремонту  (неотложному и профилактическому); 

¶ перечень неисправностей   и   повреждений,  устранение которых требовало 

капитального ремонта.  

По данным ʦʙʱʝʛʦ весеннего осмотра и недостаткам здания, выявленным ранее в 

прошедший зимний период, составлялся перечень мероприятий, необходимых для 

подготовки здания и его оборудования к эксплуатации в следующую зиму, о чем составлялся 

акт в двух экземплярах, один из которых хранился в жилищно-эксплуатационной 

организации, а второй передавался в вышестоящую организацию (гор-, райжилуправление). 

ʆʙʱʠʡ осенний осмотр серийных зданий производился до начала отопительного сезона 

для проверки готовности каждого здания к зиме. К этому времени должны были быть 

закончены все работы по подготовке жилых домов к эксплуатации в зимних условиях. В 

процессе проведения осеннего осмотра уточнялись объемы работ текущего ремонта на 

планируемый год. 

 

При ʯʘʩʪʠʯʥʦʤ осмотре обследовались элементы инженерного оборудования или 

отдельные конструкции здания. В процессе осмотра устранялись все обнаруженные мелкие 

неисправности элементов строительных конструкций и инженерного оборудования. 

Поскольку ʧʨʦʬʠʣʘʢʪʠʯʝʩʢʠʡ ʪʝʢʫʱʠʡ ʨʝʤʦʥʪ не предусматривался в тех домах,  где  в   

ближайшие  четыре года намечалось провести ʢʘʧʠʪʘʣʴʥʳʡ  ʨʝʤʦʥʪ, в них 

преимущественно выполнялись ʯʘʩʪʠʯʥʳʝ ʦʩʤʦʪʨʳ и лишь самые необходимые  работы, 

обеспечивающие нормальные условия проживания. 

ɺʥʝʦʯʝʨʝʜʥʳʝ ʦʩʤʦʪʨʳ предусматривалось проводить после ливней, сильных ветров, 

снегопадов, наводнений. При этом проверялись те конструкции и виды оборудования, 

повреждение которых от данного стихийного явления может быть наиболее вероятным. 

Состояние   конструкций    жилых  домов индустриальных серий определялось   во   

время   их   ʧʣʘʥʦʚʳʭ   ʦʩʤʦʪʨʦʚ   систематически  в течение  всего  срока  эксплуатации.   

При  этих  осмотрах производился   инструментальный   (профилактический)   контроль 

состояния   конструктивных   элементов   на   основании   «Методических  указаний  по  

техническому обследованию жилых  зданий» (М.,  Стройиздат, 1975). Все данные осмотров 

и обследований в статистически обработанном виде поступали отраслевой институт 

ЦНИИЭП Жилище для доработки жилищных серий, выработки инструкций по 

совершенствованию их производства. 
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ʊʘʙʣʠʮʘ 2.4. 

ʅʦʨʤʘʪʠʚʥʘʷ ʩʠʩʪʝʤʘ ʦʩʤʦʪʨʦʚ ʞʠʣʳʭ ʟʜʘʥʠʡ 

 
ʅʘʠʤʝʥʦʚʘʥʠʝ 

ʦʩʤʦʪʨʘ 

ɺʨʝʤʷ ʠ 

ʧʝʨʠʦʜʠʯʥʦʩʪʴ 

ʧʨʦʚʝʜʝʥʠʷ 

ʇʦʨʷʜʦʢ ʧʨʦʚʝʜʝʥʠʷ 

ʦʩʤʦʪʨʦʚ 

ʌʦʨʤʘ ʦʪʯʝʪʥʦʩʪʠ 

ʆʙʱʠʡ ʦʩʤʦʪʨ 

(комиссия) 

Два раза в год – 

весной и осенью 

Обследование всех 

конструкций здания, 

инженерного оборудования, 

отделки и элементов внешнего 

благоустройства 

1. Осенью – акт комиссии о 

подготовке к отопительному 

сезону 

2. Весной – акт о ликвидации 

сезонных повреждений с 

записью в журнале весенних 

осмотров 

ʏʘʩʪʠʯʥʳʡ ʦʩʤʦʪʨ 

(техник-смотритель) 

Выборочно, в 

течение всего года 

Обследование элементов 

инженерного оборудования 

или отдельные конструкций 

здания 

Запись техника-смотрителя в 

журнале частичных осмотров 

ɺʥʝʦʯʝʨʝʜʥʦʡ 

ʦʩʤʦʪʨ 

(техник-смотритель, 

при необходимости – 

комиссия с 

привлекаемыми 

специалистами) 

После ливней, 

сильных ветров, 

снегопадов, 

наводнений. 

Проверка состояния тех 

конструкций и видов 

оборудования, повреждение 

которых от данного 

стихийного явления может 

быть наиболее вероятным 

Запись техника-смотрителя в 

журнале осмотров. При 

наличии сильных 

повреждений – акт комиссии в 

срок до трех дней после 

стихийного бедствия. 

ʇʣʘʥʦʚʳʡ   ʦʩʤʦʪʨ 

 (комиссия с 

привлекаемыми 

специализированным

и организациями и 

экспертами) 

Систематически  в 

течение  всего  

срока  эксплуатации 

Инструментальный   

(профилактический)   контроль 

состояния   конструктивных   

элементов   зданий    

Акт обследования 

технического состояния 

 

Такая система осмотров была окончательно установлена межотраслевыми ГОСТ 27503-

81 «Надежность в технике. Система сбора и обработки информации. Методы оценки 

показателей надежности», ГОСТ 17510-72 «Надежность в технике. Системы сбора и 

обработки информации. Планирование наблюдений», ГОСТ 11006-74 «Прикладная 

статистика. Правила проверки согласования опытного распределения с теоретическим». 

 

Многочисленные данные длительных наблюдений позволили установить, что на  

процесс эксплуатации приходится 22%  всех аварий и разрушений серийных зданий. В том 

числе до первого года эксплуатации, называемого ʧʝʨʠʦʜʦʤ ʧʨʠʨʘʙʦʪʢʠ — 9%, до 15 лет — 

7%, свыше 15 лет — 6%; на период после капитального ремонта — 3%. Как было 

установлено, подавляющая часть аварий эксплуатационного периода, произошла по вине 

ʥʝʢʚʘʣʠʬʠʮʠʨʦʚʘʥʥʦʛʦ ʧʝʨʩʦʥʘʣʘ ʠ ʥʝʩʦʙʣʶʜʝʥʠʷ ʥʦʨʤʘʪʠʚʥʳʭ ʵʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʦʥʥʳʭ 

ʪʨʝʙʦʚʘʥʠʡ [17]. Поэтому, наряду с климатическими факторами и факторами окружающей 

среды к группе ʧʨʠʯʠʥ ʚʥʝʰʥʝʛʦ ʭʘʨʘʢʪʝʨʘ наступления отказов было нормативно отнесено 

ʢʘʯʝʩʪʚʦ ʵʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʠ, а так же воздействия, предусмотренные системой технического 

обслуживания и ремонта.  

Анализ многолетних наблюдений показал [23], что эксплуатационные дефекты до 

наступления сроков планово-предупредительных ремонтов распределяются по конструкциям 

серийных зданий следующим образом:  

- основания и фундаменты -  3,3%;  

- сборные железобетонные конструкции - 17,8%; 

- деревянные конструкции – 7,6%;  

- стальные конструкции - 6%;  
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- кирпичные и блочные конструкции - 18,8%;  

- конструкции строительной теплофизики и акустики -  9%. 

Поэтому вновь   принятые  в   эксплуатацию   или   капитально отремонтированные 

серийные здания особо тщательно осматривались в первые два года эксплуатации. 

 

ʊʝʭʥʠʯʝʩʢʦʝ ʩʦʩʪʦʷʥʠʝ зданий определялось путем периодических обследований с 

целью выявления степени, или процента, износа отдельных элементов зданий. Для 

выполнения этих обязанностей  за несколько лет до внедрения серийных сооружений в 

практику строительства одновременно с жилищно-эксплуатационными участками была 

создана ʩʣʫʞʙʘ ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʦʡ ʠʥʚʝʥʪʘʨʠʟʘʮʠʠ ʩʪʨʦʝʥʠʡ. Результатом работы органов 

инвентаризации являлись итоговые документы — ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʠʝ ʧʘʩʧʦʨʪʘ ʩʪʨʦʝʥʠʡ и 

домовладений. В первой части технического паспорта жилого дома указывались все 

параметры здания: его объем, общая площадь, жилая площадь, количество квартир, комнат, 

лестничных клеток, наличие встроенных помещений и их характеристики. В паспорте 

описывали также материалы, тип отделки, несущие конструкции здания, кроме того, 

давалась полная характеристика территории застройки. 

Паспорт составлялся на основе проектной и производственной документации, 

передаваемой в ʘʨʭʠʚ, входивший, как и служба инвентаризации строений, в систему 

ʄʠʥʠʩʪʝʨʩʪʚʘ ʞʠʣʠʱʥʦ-ʢʦʤʤʫʥʘʣʴʥʦʛʦ ʭʦʟʷʡʩʪʚʘ. 

Во второй части паспорта каждому из конструктивных элементов на определенную 

дату давалась характеристику технического состояния, т. е. указывают степень ʠʟʥʦʩʘ, 

выраженную в процентах от восстановительной стоимости. 

 

Недостатки  и  повреждения,  выявленные  в здании в процессе осмотров   

инструментального  контроля   в зависимости от их объема,  влияния  на  эксплуатационные  

качества зданий устранялись  

¶ ʩʨʦʯʥʳʤ ʚʥʝʧʣʘʥʦʚʳʤ ʪʝʢʫʱʠʤ ʨʝʤʦʥʪʦʤ;  

¶ ʧʨʦʬʠʣʘʢʪʠʯʝʩʢʠʤ ʪʝʢʫʱʠʤ  ʨʝʤʦʥʪʦʤ; 

¶ ʢʘʧʠʪʘʣʴʥʳʤ ʨʝʤʦʥʪʦʤ. 

Иной методологической основы определения объема и состава ремонтных работ – для 

серийных зданий не предусматривалось. Ремонтно-восстановительные мероприятия 

регламентировались «Положением о проведении планово-предупредительного ремонта 

жилых и общественных зданий», утвержденным в 1964 г. Госстроем СССР, а также 

соответствующими положениями о ремонте производственных зданий и объектов другого 

назначения. 

 

В силу того, что дома традиционной постройки органично вошли в классификацию по 

капитальности совместно с серийными сооружениями на основании осмотров, наблюдений и 

обследований – ремонтные мероприятия нормировались в них так же, как и в серийных 

домах. ЛНИИ АКХ были разработаны и утверждены типовые технологические карты на все 

виды ремонтов, определены нормы времени и расценки в соответствии нормативными 

калькуляциями трудовых затрат. Лимиты расхода материалов регламентировались 

сборником «Производственные нормы расхода строительных материалов на ремонтно-

строительные работы» из обязательных приложений к ЕНиР 20-1. 

 

Основным ограничением расходов на производство всех видов ремонтных работ 

являлся лимит амортизационных расходов.  В соответствии с постановлением Совета 

Министров СССР от 22 октября 1990 г. № 1072 были окончательно установлены 

действующие до сего дня нормы амортизационных отчислений. Постановлением 

Правительства РФ № 1 от 1 января 2002 г. «О классификации группировок основных фондов 

и сроках их полезного использования» установленные размеры амортизационных 
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отчислений были рекомендованы к списанию на себестоимость эксплуатационных услуг в 

налоговом учете по БУ №10. 

 

ʊʘʙʣʠʮʘ 2.5. 

ʈʘʩʯʝʪ ʵʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʦʥʥʳʭ ʨʘʩʭʦʜʦʚ 

 
ɻʨʫʧʧʘ ʢʘʧʠʪʘʣʴʥʦʩʪʠ ʠ ʪʠʧ ʞʠʣʦʛʦ ʟʜʘʥʠʷ ʐʠʬʨ ʠ ʥʦʨʤʘ 

ʘʤʦʨʪʠʟʘʮʠʠ, ʚ 

ʧʨʦʮʝʥʪʘʭ ʦʪ 

ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ 

ʋʩʨʝʜʥʝʥʥʘʷ 

ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʠʪʝʣʴʥʘʷ 

(ʩʪʨʦʠʪʝʣʴʥʘʷ) 

ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ ʤʝʪʨʘ 

ʢʚʘʜʨʘʪʥʦʛʦ 

ɻʦʜʦʚʳʝ 

ʘʤʦʨʪʠʟʘʮʠʦʥʥʳʝ 

ʦʪʯʠʩʣʝʥʠʷ ʩ 

ʦʜʥʦʛʦ ʤʝʪʨʘ 

ʢʚʘʜʨʘʪʥʦʛʦ 

I — Здания каменные, особо 

капитальные, стены кирпичные 

толщиной в 2,5-3,5 кирпича или 

кирпичные с железобетонным и 

металлическим каркасом, перекрытия 

железобетонные и бетонные;  

Здания с крупнопанельными стенами, 

перекрытия железобетонные 

101000 

 

0,7% 

115 ʨʫʙ/ʤ
2
 0,80 ʨʫʙ/ʤ

2
 

II  — Здания с кирпичными стенами 

толщиной в 1,5-2,5 кирпича стены 

каменные (кирпичные), перекрытия 

железобетонные, бетонные или 

деревянные; 

Здания с крупноблочными стенами, 

перекрытия железобетонные 

101001 

 

0,8% 

270 ʨʫʙ/ʤ
2
 2,16 ʨʫʙ/ʤ

2
 

III —Здания со стенами облегченной 

кладки из кирпича, монолитного 

шлакобетона, легких шлаков, 

ракушечника; перекрытия 

железобетонные или бетонные; 

Здания со стенами крупноблочными 

или облегченной кладки из кирпича, 

монолитного шлакобетона, мелких 

шлакоблоков, ракушечника, 

перекрытия деревянные 

10102 

1,0% 

180 ʨʫʙ/ʤ
2
 1,80 ʨʫʙ/ʤ

2
 

IV — Здания со стенами смешанными, 

деревянными рублеными или 

брусчатыми  

10103 

2,0% 

60 ʨʫʙ/ʤ
2
 1,20 ʨʫʙ/ʤ

2
 

V— Здания сырцовые, сборно-

щитовые, каркасно-насыпные, 

глинобитные, саманные  

10104 

3,3% 

40 ʨʫʙ/ʤ
2
 1,30 ʨʫʙ/ʤ

2
 

VI — Здания каркасно-камышитовые 

и другие облегченные. 

10105 

6,6% 

30 ʨʫʙ/ʤ
2
 2 ʨʫʙ/ʤ

2
 

 

Справедливости ради следует заметить, что в традиционных зданиях, имевших 

стоимость более чем в два раза превышавшую стоимость серийных зданий, обладавших 

более низкой капитальностью, тем не менее, на один метр квадратный площади приходился 

строительный объем в 1,2 раза, превышавший аналогичный объем в серийных зданиях. 

Нормативами СССР высоту потолков в серийных жилых сооружениях было предусмотрено 

довести до средней высоты потолков традиционных сооружений лишь с 2000 г. [14]. 
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Таким образом, система текущих и капитальных ремонтов была привязана к сумме 

амортизационных отчислений, копившихся для каждого здания в отдельности на отдельных 

балансовых подсчетах. В дальнейшем сроки ремонтов были уточнены в соответствии с 

проведенным комплексом наблюдений и технических обследований. Текущий 

профилактический ремонт жилых зданий всех классов капитальности (кроме двух 

последних, являвшихся временным жилищем, предназначенным к сносу) обычно проводился 

при списании 3,5-15% восстановительной стоимости, а капитальный – при списании не 

менее 20-40% стоимости.  

Серийные сооружения, относившиеся к I классу капитальности, имели еще одно 

неоспоримое преимущество – экономичность в эксплуатации, поскольку сроки наступления 

текущих и капитальных ремонтов у них были длиннее, чем даже у наиболее надежных 

зданий традиционной постройки, а сама стоимость ремонтов – значительно ниже. 

Такое преимущество обеспечивалось одним из критериев введенной функции качества 

G (надежности) – составляющей ʜʦʣʛʦʚʝʯʥʦʩʪʠ. Другим критерием надежности, 

ʨʝʤʦʥʪʦʧʨʠʛʦʜʥʦʩʪʴʶ, еще на стадии проектирования закладывались простота технологии 

ремонтов, типовая нормативная основа мероприятий, небольшой расход материалов. Однако 

оптимальные межремонтные сроки для серийных зданий можно было установить лишь на 

основе статистической обработки данных многочисленных наблюдений. 

 

Проводимые в процессе эксплуатации зданий профилактические ремонтные 

мероприятия включали в себя несколько видов работ. Основным их назначением являлось 

поддержание ʙʝʟʦʪʢʘʟʥʦʩʪʠ на сравнительно небольших отрезках времени. При этом 

выполнялся контроль технического состояния, регулирования, а также ремонтные операции 

небольшого объема. Вся совокупность работ по обслуживанию и ремонту зданий в процессе 

их эксплуатации объединялась в систему обслуживания и ремонта, которая, как правило, 

должна была осуществляться в профилактическом порядке. При этом учитывалось, что 

затраты на текущий ремонт конструкций носили ʥʝʧʨʝʨʳʚʥʳʡ ʭʘʨʘʢʪʝʨ, а затраты на 

капитальный ремонт - ʜʠʩʢʨʝʪʥʳʡ ʭʘʨʘʢʪʝʨ. ʂʘʧʠʪʘʣʴʥʳʡ ʨʝʤʦʥʪ мог быть как 

ʢʦʤʧʣʝʢʩʥʳʤ, охватывающим несколько типов конструкций и большое их количество, так и 

ʚʳʙʦʨʦʯʥʳʤ, охватывающим небольшое число отдельных элементов или конструкций. 

Осуществление системы плановых текущих и капитальных ремонтов в 70-80 годах 

прошедшего столетия позволили установить взаимосвязь и взаимозависимость объемов и 

стоимости ремонтных работ от продолжительности межремонтных периодов.  

С увеличением межремонтного периода увеличивается поток отказов конструкций, 

ухудшаются эксплуатационные показатели; увеличиваются затраты как на непредвиденный 

выборочный ремонт, так и на профилактический ремонт; растет единовременная стоимость 

ремонтов. Таким образом, задача оптимизации системы ремонтов зданий совмещала в себе 

ряд противоречивых требований, поэтому могла быть решена исключительно на основе 

ʢʦʤʧʣʝʢʩʥʦʛʦ ʩʠʩʪʝʤʥʦʛʦ ʧʦʜʭʦʜʘ. 

 

Задача планирования профилактики, определение стратегии ремонта заключалась в 

установлении набора (номенклатуры) и объема профилактических мероприятий, их 

периодичности, обеспечивающих безотказную работу всех помещений зданий. Обычно эта 

задача формулировалась как экстремальная, для чего устанавливался критерий 

оптимальности (целевая функция) и формулировались ограничения [22]. 

В качестве критериев оптимальности выступали показатели надежности:  

¶ вероятность безотказной работы; 

¶ вероятность восстановления в заданное время;  

¶ общий ресурс.  

В качестве ограничений использовалось время продолжительности пребывания в 

технически исправном состоянии, а в качестве критериев оптимальности самой организации, 
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производившей ремонтно-восстановительные работы, использовались затраты труда и 

средств, обусловливаемые конструктивными особенностями и содержанием системы 

профилактики. В этом случае в качестве ограничений использовались характеристики 

надежности несменяемых конструкций.  

Поэтому задача установления системы обслуживания и ремонта формулировалась как в 

виде прямой, так и в виде обратной задачи оптимизации. Для ее решения необходимо было 

знать вид зависимости (математическую модель),  описывающую  функционирование 

системы здания (изменение его характеристик работоспособности) в результате воздействия 

различных факторов, включая воздействия, обусловленные осуществлением системы 

обслуживания и ремонта. Вид используемых зависимостей в значительной мере определялся 

качеством располагаемой информации о функционировании системы здания, 

предоставляемой АСУЖХ. 

В качестве признаков классификации методов решения задачи при определении 

оптимальной системы профилактических работ устанавливались:  

¶ характер используемой информации о поведении здания (априорная или 

апостериорная);  

¶ виды возможных состояний конструкций: когда рассматриваются два состояния 

(исправное и неисправное) и, когда рассматривается множество состояний 

(системы с накоплением нарушений);  

¶ признак утраты работоспособности устройств: по суммарному предельному 

состоянию (потеря работоспособности при выходе из строя определенного числа 

элементов) и по доминирующему признаку (доминирующему элементу или 

параметру);  

¶ вид математической модели, используемой для решения задачи: модели 

дифференциального программирования; модели, основанные на использовании 

аппарата марковских процессов и динамического программирования; модели, в 

основе которых лежит использование аппарата комбинаторных методов. 

В практике для решения задач оптимизации профилактики ремонтов применялись оба 

вида информации поведения зданий, система с накоплением нарушений. Учет потери 

работоспособности проводился по суммарному (интегрированному) предельному состоянию 

с применением моделей динамического программирования.  

В расчетах межремонтных периодов использовалась модель здания в виде системы с 

накоплением нарушений, поскольку преобладавшие в них конструктивные элементы 

утрачивали ʨʘʙʦʪʦʩʧʦʩʦʙʥʦʩʪʴ постепенно, а не скачкообразно, а в самой ʩʪʘʪʠʯʝʩʢʠ 

ʥʝʦʧʨʝʜʝʣʠʤʦʡ конструктивной схеме полностью исключалась возможность внезапной 

утраты работоспособности. Это же позволяло одновременно предусмотреть всю 

совокупность видов профилактических мероприятий, составляющих ʩʠʩʪʝʤʫ ʇʇʈ, 

входившей в состав инвентарной документации.  

 

При выборе содержания ремонтных профилактических работ, учитывались 

конструктивные особенности сооружения и условия его эксплуатации, что, однако, не 

влияло на их периодичность. Содержание каждого вида ремонта устанавливалось на основе 

использования информации о сроках службы и надежности конструктивных элементов и их 

значений характеристик надежности, указанных в разделе ППР технического паспорта 

строения. 

В общем виде задача определения оптимальной программы воспроизводства i-го 

ремонта и замены жилого здания  решалась с помощью рекурентного соотношения [6]: 

fi = lim[Cr + lfi (r)],  

 r ÍRi 

где i—номер возможного состояния жилого дома в целом (предельный физический 

износ, недопустимый уровень надежности и т. п.); Ri ðмножество допустимых решений в 
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состоянии i (разные виды ремонта, эксплуатация без ремонта, снос и т. д.); r ÍRi - номер 

восстановительно-ремонтного решения; ʉr - стоимость выполнения i-го ремонтно-

восстановительного решения, ʨʫʙ./ʤ
2
;  i(r) - номер состояния, в которое переходит здание, 

находящееся в i-ом состоянии при осуществлении i-го решения; fi - минимальные затраты на 

воспроизводство здания, находящегося в i-ом состоянии, ʨʫʙ/ʤ
2
; l - коэффициент 

приведения затраты к начальному моменту времени эксплуатации. 

 

Оптимальные схемы воспроизводства аппроксимировались следующим выражением: 

f =0,01 ʩʪʀ
e

16.0
+3,3 ʢʨʀ

e
12.0

+0,13 ʧʀe
067.0

+0,33 ʧʨʀ
e

06.0
 + 0,8 ʦʪʀ

e
4.0

, 

где ʀʩʪ - физический износ стен, фундаментов, перекрытий; ʀʢʨ  - физический износ 

крыши; ʀʧ - физический износ полов; ʀʧʨ - физический износ проемов; ʀʦʪ - физический 

износ отделочных конструкций и материалов.  

Опыт проведения профилактических ремонтов и анализ накопленных материалов 

позволили оценить стоимость различных видов ремонта конструкций применительно к 

конструктивным схемам и особенностям зданий. Было выявлено многократное возрастание 

стоимости ремонтных работ при пропуске оптимальных межремонтных интервалов.  

В ходе выработки оптимальной стратегии технического обслуживания и ремонта 

зданий кроме затрат как на капитальный, так и на текущий ремонт – в общей системе 

показателей оперативного управления учитывались приведенные затраты к начальному 

времени эксплуатации.  

Существенное различие текущего и капитального ремонта заключалось не только в 

объемах, видах и источниках финансирования работ, но, главным образом, в том, что 

текущий ремонт предназначен для предупреждения износа и сохранения проектного режима 

содержания здания и его элементов, а капитальный ремонт — для сохранения постоянной 

уровня надежности здания. Возможны три направления систем производства 

профилактических ремонтов:  

¶ замена по наработке на отказ;  

¶ групповая замена; 

¶ замена конструкций с минимальным ремонтом при отказах. 
 

ʊʘʙʣʠʮʘ 2.6. 

ʇʨʠʚʝʜʝʥʥʳʝ ʟʘʪʨʘʪʳ ʥʘ ʪʝʢʫʱʠʡ ʠ ʢʘʧʠʪʘʣʴʥʳʡ ʨʝʤʦʥʪ ʜʣʷ ʩʝʨʠʡʥʳʭ ʟʜʘʥʠʡ  

 

ʂʘʧʠʪʘʣʴʥʳʡ ʨʝʤʦʥʪ 
Периодичность, ʛʦʜʳ 

 

Средняя стоимость,  

ʨʫʙ/ ʤ
2
 

Коэффициент  

приведения затрат 

 

Общие затраты,  

ʨʫʙ/ʤ
2
 

 

1 2 3 4 

5 11,03 2,62 28,8 

10 15,0б 1,62 24,2 

15 30,41 1,31 40,2 

ʊʝʢʫʱʠʡ ʨʝʤʦʥʪ 
Средняя стоимость, 

ʨʫʙ/ʤ
2 

 

Коэффициент  

приведения затрат 

 

Общие затраты,  

ʨʫʙ/ʤ
2
 

Суммарные  

затраты,  

ʨʫʙ/ ʤ
2
 

5 6 7 8 

1,6 5,1 8,2 37,0 

1,6 14,93 23,9 48,0 

2,1 32,35 68,0 108.2 
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Анализ показал, что применительно к конструкциям серийных зданий целесообразно 

применять последнее направление системы производства профилактических ремонтов. При 

этом удельную величину затрат определяли по формуле 

fi= lim ʉ1ʄ [N1(t)]+C 2M [N2(t)], 

 i ¤­  

где C1 — средняя величина убытка от возникновения отказа в конструкции, C2  - 

стоимость предупредительного ремонта конструкции; N1(t) -  количество отказов в отрезке 

времени 0-t; N2(t) -  количество предупредительных ремонтов на отрезке времени 0-t; ʄ - 

среднее значение математического ожидания при t ¤­ . 

Профилактический ремонт системы производится в моменты времени ʊ, 2ʊ, ɿʊ и т.д. 

Задача состоит в том, чтобы выбрать такую величину ʊ, которая минимизировала бы 

удельные затраты. Зная функцию интенсивности отказов конструкций, получим: 

fi= [C 1ñ
ʊ

0

 r(t)dt + C2 ]/T. 

Чтобы минимизировать fi , приравниваем производную по ʊ к нулю и получаем; 

ñ
ʊ

0

[r(T) - r(t)] dt =C1/C2.  

Это выражение обычно использовалось для определения межремонтных сроков.                

 

 Результаты таких расчетов для серийных зданий и интенсивные после ремонтные 

осмотры  показали, что минимальные общие затраты на ремонт соответствуют 

межремонтному периоду, равному 10 годам (см. табл. 2.6.) с ʚʳʙʦʨʦʯʥʳʤ капитальным 

ремонтом. Таким образом, система технического обслуживания и ремонта, система 

профилактических и планово предупредительных работ заключалась в периодически 

проводимых ремонтах, объемы которых главным образом зависели от сроков службы и 

видов конструкций здания. 

 

ʊʘʙʣʠʮʘ 2.7.  

ʆʙʦʩʥʦʚʘʥʠʝ, ʩʦʩʪʘʚ ʠ ʧʝʨʠʦʜʠʯʥʦʩʪʴ ʧʨʦʚʝʜʝʥʠʷ ʨʝʤʦʥʪʥʳʭ ʤʝʨʦʧʨʠʷʪʠʡ  

 
ʅʘʠʤʝʥʦʚʘʥʠʝ ʨʝʤʦʥʪʘ ʠ ʩʦʩʪʘʚ 

ʤʝʨʦʧʨʠʷʪʠʡ 

ʄʝʨʦʧʨʠʷʪʠʷ ʦʩʤʦʪʨʦʚ  ʉʧʦʩʦʙ 

ʧʨʦʚʝʜʝʥʠʷ 

ʨʝʤʦʥʪʘ 

ʅʦʨʤʘʪʠʚʥʘʷ 

ʧʝʨʠʦʜʠʯʥʦʩʪʴ 
ʆʙʩʣʝʜʦʚʘʥʠʷ ʊʝʭʥʠʯʝʩʢʘʷ 

ʦʮʝʥʢʘ 

ɺʥʝʧʣʘʥʦʚʳʡ  ʪʝʢʫʱʠʡ ʨʝʤʦʥʪ: 

Выступающие части фасада; 

 Частичный ремонт кровли; 

 Отмостка; 

Санитарно-техническое 

оборудование; 

Косметический ремонт отделки мест 

общего пользования 

Частичный 

осмотр; 

Внеочередной 

осмотр 

- хозяйственный  В течение 

всего периода 

эксплуатации 

ʇʨʦʬʠʣʘʢʪʠʯʝʩʢʠʡ ʪʝʢʫʱʠʡ  

ʨʝʤʦʥʪ: 

Фасад; 

Кровля; 

Санитарно-техническое 

оборудование; 

Частичный ремонт  входных групп;  

Косметический ремонт отделки мест 

общего пользования 

Общий осмотр - хозяйственный; 

подрядный; 

смешанный 

Один раз в 

 3-5 лет с 

момента 

периода 

приработки, 

согласно 

выбранной 

стратегии  

 



ГЛАВА 2. Социально-экономические последствия реорганизации жилищно-коммунальной отрасли в 

ходе поэтапного реформирования 

 

 57 

ʂʘʧʠʪʘʣʴʥʳʡ ʨʝʤʦʥʪ ʟʜʘʥʠʷ:  
Фасад; 

Кровля; 

Санитарно-техническое оборудование 

и внутренние сети; 

Входные группы и места общего 

пользования; 

Смена деревянных заполнений; 

Полы 

Плановый   

осмотр 

Полный акт 

обледования 

технического 

состояния с 

уточнением 

срока 

проведения 

ремонта и 

состава 

мероприятий 

подрядный; 

смешанный 

Один раз в 

25-30 лет при 

комплексном 

капремонте, 8-

10 лет при 

выборочной 

стратегии 

капремонта 

 

Необходимо отметить, что все сказанное выше не относилось к первой ʩʝʨʠʠ 1-335 

полносборных панельных зданий с неполным каркасом. ɼʦʣʛʦʚʝʯʥʦʩʪʴ конструкций этих 

сооружений (см. параграф 1.3) изначально предполагалось использовать в ином качестве: в 

малоэтажном строительстве. Поэтому в их конструкцию на стадии ППР закладывался 

критерий, обратный ʨʝʤʦʥʪʦʧʨʠʛʦʜʥʦʩʪʠ, предусматривавший, напротив,  облегченные 

условия разборки этого вида жилья. 

 

На весь планируемый период каждый жилищно-эксплуатационный участок получал 

ʥʘʨʷʜ-ʟʘʜʘʥʠʝ на производство текущего профилактического и капитального ремонтов по 

каждому дому в отдельности. Приемка ремонтных мероприятий осуществлялась с 

непременным участием представителя домового комитета. Хозяйственный способ 

использовался в случае ʚʥʝʧʣʘʥʦʚʦʛʦ выполнения ремонтных работ незначительного объема, 

ликвидация которых носила неотложный характер. Для этого каждый жилищно-

эксплуатационный участок имел ʜʠʩʧʝʪʯʝʨʩʢʫʶ ʩʣʫʞʙʫ и ʧʨʦʠʟʚʦʜʩʪʚʝʥʥʦʝ ʟʚʝʥʦ из 2-3 

человек рабочих, разряд и профессия которых определялись в зависимости от состояния 

жилищного фонда и качества поступавших заявок от жильцов. При планировании обширных 

объемов ʧʣʘʥʦʚʦ-ʪʝʢʫʱʠʭ ремонтов на срок не менее 5-7 лет, производственные звенья 

жилищно-эксплуатационных участков могли укомплектовываться штатом рабочих 

соответствующих специальности и квалификаций, лимитом расхода строительных 

материалов, предусмотренных калькуляциями – для производства работ ʭʦʟʷʡʩʪʚʝʥʥʳʤ 

способом. Если технико-экономический расчет показывал эффективность именно 

хозяйственного способа работ, на период планово-текущих ремонтов несколько жилищно-

коммунальных участков объединялись в укрупненную жилищно-эксплуатационную 

организацию. При наличии на подведомственной территории крупной ремонтной 

организации (РСУ) большие строительные объемы обычно поручались ей, т.е. выполнялись 

ʧʦʜʨʷʜʥʳʤ способом.  

ʉʤʝʰʘʥʥʳʡ способ выполнения строительных работ осуществлялся в случае, когда 

общестроительные работы выполнялись хозяйственным способом, а специальные виды 

работ по ремонту сетей и оборудования поручались специализированным подразделениям 

Горгаза, Горэнерго, Горводоканала и др.  
 

Срок массовых ʢʘʧʠʪʘʣʴʥʳʭ ʨʝʤʦʥʪʦʚ сооружений первых массовых серий наступил 

в начале 90-х годов прошлого столетия, т.е. пришелся на первый этап реформирования 

отрасли. Период ʜʦ капитального ремонта для всех сооружений в системе структуры ЖКХ 

советского периода являлся ʧʝʨʠʦʜʦʤ ʙʝʟʦʪʢʘʟʥʦʡ ʨʘʙʦʪʳ. На этом промежутке 

происходили лишь плановые текущие ремонты. Нормативное выполнение первого 

планового текущего ремонта с отслеживаем момента ввода в эксплуатацию позволяло 

минимизировать в дальнейшем издержки на текущие ремонтные мероприятия [30]. Перед 

наступлением капитального ремонта, как уже было отмечено выше, никакие ремонтные 

работы и осмотры не производились вообще в течение 4-5 лет, кроме неотложных 

мероприятий по жалобам жильцов и домовых комитетов. 



ГЛАВА 2. Социально-экономические последствия реорганизации жилищно-коммунальной отрасли в 

ходе поэтапного реформирования 

 

 58 

Как уже отмечалось выше, затраты на текущий ремонт конструкций носили 

ʥʝʧʨʝʨʳʚʥʳʡ ʭʘʨʘʢʪʝʨ, т.е. относились к ʧʦʩʪʦʷʥʥʳʤ ʠʟʜʝʨʞʢʘʤ отрасли, а затраты на 

капитальный ремонт - ʜʠʩʢʨʝʪʥʳʡ ʭʘʨʘʢʪʝʨ, т.е. классифицировались как переменные 

издержки. Проведенные в неотложном порядке ремонтно-восстановительные работы 

актировались в трех экземплярах на списание строительных материалов и оплату трудовых 

затрат [23] согласно типовым технологическим картам и установленным лимитам оплаты 

трудовых ресурсов при ремонтно-восстановительных работах [37]. С этой целью на счетах 

предприятий отрасли создавался финансовый резерв, отслеживаемый, как и общая сумма 

постоянных эксплуатационных затрат, по тормозившим оперативное управление 

показателям  плана от достигнутого.  

Кроме этого, ʧʦʩʪʦʷʥʥʳʝ ʵʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʦʥʥʳʝ ʟʘʪʨʘʪʳ направлялись на содержание 

административного аппарата ЖЭКа (ЖЭУ), включая технический эксплуатационный 

участок, занимавшийся организацией осмотров и наблюдений, составлением смет на 

ремонтные мероприятия. Участок включал диспетчерскую службу, устранявшую 

неотложные дефекты в эксплуатации. К постоянным затратам относились и затраты на 

содержание архивов эксплуатационной документации, отделов регистрации граждан и 

жилищно-коммунального участка, заменившего систему управдомами и комендантов. В 

состав задач этого участка входили: отслеживание неплательщиков, уборка территории и 

вывоз мусора, хозяйственные работы в местах общего пользования, организация 

субботников и т.п.  

Затраты на все виды осмотров, на услуги привлекаемых для этой цели сторонних 

экспертов и организаций оплачивались по факту после сдачи отчетов установленного 

образца и относились к ʧʝʨʝʤʝʥʥʳʤ ʟʘʪʨʘʪʘʤ ʦʪʨʘʩʣʠ. Внедрение массовых серий жилья 

имело жесткие задачи по сокращению этих затрат, поэтому они учитывались по отдельной 

статье и оплачивались Госбанком в рамках жестких лимитов, установленных для всей 

отрасли. Все виды капитальных ремонтов планировались заблаговременно.  

Таким образом, ʧʝʨʝʤʝʥʥʳʝ ʠʟʜʝʨʞʢʠ стоимости эксплуатации не только постоянно 

снижались, но, после проведения плановых текущих ремонтов, стремились к своему 

пределу, т.е. лимиту ʧʦʩʪʦʷʥʥʳʭ ʠʟʜʝʨʞʝʢ. Определенный разброс качества производства 

основных несущих конструкций, производства строительных работ – придавал нелинейный 

характер непрерывной затухающей функции эксплуатационных затрат. 

 

Складывавшиеся структурные связи и уровни иерархической подчиненности жилищно-

коммунального хозяйства имели сложный, многослойный характер. На рис. 2.3. 

представлена упрощенная декомпозиция деятельности ЖКХ перед реформированием начала 

90-х годов. Функции самой системы ЖКХ, наряду, к примеру, с примитивной вывозкой 

мусора, в виду отсутствия рынка строительной продукции в современном понимании - 

предполагали сложные параметрические отклики для совершенствования проектного 

процесса и системы показателей оперативного управления не только сферой эксплуатации, 

но и ввода нового жилья. Отрасль несла в себе фискальные пережитки прежних функций 

комендантов и управдомов. 

Областные отделения МЖКХ входили в структуру исполнительных комитетов – 

органов власти на местах. На декомпозиции не представлена партийная иерархия, однако 

следует учесть, что планировавший работу головного министерства отрасли Госплан работал 

исключительно в соответствии с решениями партийных съездов. Через отделы регистрации 

граждан ЖЭУ в условиях системы прописки - испытывали иерархическое давление и в 

системе Министерства  внутренних дел. 

АСУЖХ было реорганизовано из отдела, созданного по приказу Министерства 

коммунального хозяйства РСФСР от 24 декабря 1947 года № 1053 для реализации 

государственной социально-экономической политики в жилищно-коммунальном хозяйстве, 
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руководившего сбором информации об уровне обеспеченности жильем и его техническом 

состоянии.  

 
 

ʈʠʩ. 2.1. ʉʪʨʫʢʪʫʨʘ ʞʠʣʠʱʥʦ-ʢʦʤʤʫʥʘʣʴʥʦʛʦ ʭʦʟʷʡʩʪʚʘ ʥʘʢʘʥʫʥʝ ʨʝʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ 

 

Аккумулирование данных осмотров в АСУЖХ производилось под руководством 

мощной иерархической надстройки Госстроя СССР. Общие системы нормативных 
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показателей, нормативно-технической документации выражались в жестких указаниях 

раздела ППР технических инвентарных паспортов сооружений. 

Выделенная на декомпозиции область, заключенная пунктирной линией, по сути, 

представляла один отдел, занимавшийся многообразными функциями, отклики которых 

касались различных министерств и ведомств. 

Многообразие функций отклика изначально приводило к распылению средств внутри 

отрасли. При социализме, как правило, расходы на выполнение функций, имевший 

наибольший удельный вес в общей деятельности коммунальных предприятий (ежедневные 

постоянные издержки, к примеру, на уборку территории, вывоз мусора, содержание служб 

ЖЭУ; текущие постоянные расходы на ремонтно-восстановительные мероприятия) – 

подвергались тщательному фискальному контролю. И, тем не менее, каждая проверка 

устанавливала перепроцентовки по ремонтно-восстановительным мероприятиям, 

необоснованное заселение переселенческого фонда, а так же заселение сданного в 

оперативное управление освободившегося жилья.  

В то же время слабо контролировались функции, имевшие сравнительно меньший 

удельный вес в деятельности ЖЭУ – это, в первую очередь, различные осмотры.  

В систему не внесены основные плательщики и потребители жилищно-коммунальных 

услуг. Хотя подписи председателя домового комитета требовалась на большинстве актов, 

находившаяся в многоярусном иерархическом давлении система ЖКХ слабо реагировала на 

основного потребителя. 

Совершенно очевидно, что накопленная информация о надежности жилого фонда, 

совершенствование жилых серий на стадии проектирования и изготовления, наступление 

периода реконструкционных мероприятий у первых массовых серий – требовали 

настоятельной перестройки устаревшей, не отвечавшей требованиям времени структуры 

ЖКХ. Прежде всего, следовало пересмотреть систему ведомственной и межведомственной 

подчиненности отрасли. 

Кроме того, структурная перестройка отрасли требовалась для повышения качества 

жилищно-коммунальных услуг, т.е. для удовлетворения непосредственного потребителя – 

жильцов.  

 

2.3. ʉʪʨʫʢʪʫʨʥʘʷ ʧʝʨʝʩʪʨʦʡʢʘ ʞʠʣʠʱʥʦ-ʢʦʤʤʫʥʘʣʴʥʦʡ ʦʪʨʘʩʣʠ ʚ ʧʝʨʠʦʜ 

ʨʝʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ 

 

Внутренние тенденции реформирования народного хозяйства начала 90-х годов 

прошлого столетия выражались не только в резком сокращении уровня влияния государства 

внутри различных отраслей, но, прежде всего, на макроэкономическом уровне. На 

государственном уровне было свернуто финансирование важнейших стратегических задач и 

государственных программ. При этом были полностью атрофированы существовавшие ранее 

институты учета и контроля государственных средств и выполнения государственного 

бюджета. 

 

Начатое в этот же период реформирование отрасли изначально было озвучено для 

потребителя, как ʩʦʮʠʘʣʴʥʦʛʦ ʠʞʜʠʚʝʥʮʘ. Смысл производимой реформы укладывался в ряд 

последовательных действий: государство позволяет жильцам бесплатно приватизировать 

занимаемые ими помещения, но за это требует ʧʦʣʥʦʡ оплаты жилищно-коммунальных 

услуг.   

Как уже отмечалось выше, основным тезисом недоплаты и иждивенчества жильцов, 

прозвучали цифры: 13 ʢʦʧ/ʤ
2
 составляют лишь 2% действительных расходов на ЖКУ. 

Практика и многочисленные исследования показали, что ремонтно-восстановительные 

мероприятия в сфере эксплуатации имеют наибольший удельный вес – около 45% [22, 17, 7].  
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В качестве примера рассмотрим структуру платежей обычного серийного жилого на 80 

квартир. Это - типичный пятиэтажный панельный или кирпичный жилой дом. Примем 

усредненное значение стоимости 1 ʤ
2
, равную 130 рублям в масштабах цен до 1984 г. 

Такой дом имеет общую площадь, подлежащую ремонту, в размере 4199,2 ʤ
2
. Общая 

полезная площадь, оплачивавшаяся жильцами составляет -  3512,6 ʤ
2
. При 

лимитировавшейся с 1929 г. расценке 13 ʢʦʧ/ʤ
2
 в месяц жильцами оплачивалось 456,64 ʨʫʙ., 

а в год - 5479,66 ʨʫʙ. 

На поддержание системы планово-предупредительных и капитальных ремонтов на 

себестоимость обслуживания могло списываться не более 0,7% от стоимости общей площади 

в год, т.е. 4199,2 ʤ
2
 ʭ 130 ʨʫʙ. ʭ 0,7%= 3821,27 ʨʫʙ/ʛʦʜ. 

При повсеместном переходе на десятилетние межремонтные сроки, предусматривавшие 

ʚʳʙʦʨʦʯʥʦʝ проведение капитальных ремонтов на протяжении всего периода эксплуатации, 

на все виды ремонтных мероприятий по данным отрасли расходовалось не более 48 ʨʫʙ/ ʤ
2
: 

120 ʣʝʪ ʭ 4199,2 ʤ
2
= 1679,68 ʨʫʙ/ʛʦʜ (см. рис. 2.2. и строку 8 табл. 2.6). 

Стоимость электроэнергии в расчетных книжках на коммунальные услуги, 

утвержденных Приказом Гострудсберкассами СССР, Госстандартом, ЦСУ СССР от 4 июня 

1984 г. № 732/41-6/147/17-8, взималась отдельной строкой. Как видно из проведенных 

расчетов, жильцами не только оплачивалась стоимость всех видов ремонтных мероприятий. 

В распоряжении жилищно-коммунальной отрасли оставалось более 69% вносимых средств 

на текущие постоянные расходы, а на счета специализированных подразделений регулярно 

перечислялась оплата поставляемых ресурсов. 

Следует отметить, что в прежней системе жилищно-коммунального хозяйства оплата 

ЖКУ взималась по установленной общей ставке ʙʝʟ ʫʯʝʪʘ ʬʠʟʠʯʝʩʢʦʛʦ ʠ ʤʦʨʘʣʴʥʦʛʦ ʠʟʥʦʩʘ 

ʧʦʤʝʱʝʥʠʡ, ʫʨʦʚʥʷ ʢʘʧʠʪʘʣʴʥʦʩʪʠ ʩʦʦʨʫʞʝʥʠʷ. Поступавшие средства расходовались после 

утверждения в централизованном порядке годовых планов ремонтно-восстановительных 

мероприятий. Расходы на оплату квартиры и коммунальных услуг, связанных с 

использованием жилья, в бюджете советской семьи составляли в 1980 г. в среднем 2%, в 

1990 г. — 1,7% [7, с. 168]. Поэтому подобная методика начисления стандартной оплаты, 

независимо от условий проживания не вызывала возражений. 

Обновление жилого фонда в городах и поселках страны, ввод более экономичных в 

эксплуатации серий жилья повышал рентабельность отрасли. С 1972 вводятся новые серии, 

уже не требовавшие прежних объемов ремонтных работ. Поскольку классификация по 

долговечности не пересматривается (как и нормы амортизационных отчислений) основным 

технико-экономическим показателем является приведенная стоимость эксплуатации.  

 

Наряду с ложным тезисом о недостаточной оплате жилищно-коммунальных услуг в 

сознание общественности усиленно внедряется ложный стереотип ʦ ʟʘʚʝʜʦʤʦʡ ʫʙʳʪʦʯʥʦʩʪʠ 

ʞʠʣʠʱʥʦ-ʢʦʤʤʫʥʘʣʴʥʦʡ ʦʪʨʘʩʣʠ. Хотя этот тезис опровергает весь ранее накопленный опыт 

человечества о ʧʨʠʥʦʩʷʱʝʡ ʜʦʭʦʜ ʥʝʜʚʠʞʠʤʦʩʪʠ. Если в обычных рыночных условиях и в 

дореволюционной России двухэтажный жилой дом на четыре квартиры с печным 

отоплением считался ʜʦʭʦʜʥʳʤ, то мог ли ʥʝ ʧʨʠʥʦʩʠʪʴ ʜʦʭʦʜ 40-ка квартирный жилой дом 

первой группы капитальности с централизованным теплоснабжением? Данный вопрос, 

безусловно, можно было бы считать риторическим, если бы на ʧʝʨʚʦʤ этапе реформы для 

потребителя было бы внятно расшифровано понятие ʜʦʭʦʜʘ отрасли. 

 

Первый момент реформирования ЖКХ обществом был оставлен практически без 

внимания, поскольку в этот период развала государства, разрыва экономических связей, 

обвальной инфляции – граждане, грубо говоря, почти исключительно боролись за свое 

существование.  

Реформа жилищно-коммунального хозяйства формально началась с принятия закона 

«Об основах федеральной жилищной политики» от 24 декабря 1992 г., который наметил 
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переход отрасли на самоокупаемость, когда население станет целиком оплачивать все 

жилищно-коммунальные услуги (ЖКУ), в течение пяти лет. Столь короткий срок был 

выбран, не только исходя из прогноза, что с 1992 г. в стране начнется экономический рост, и 

доходы населения резко увеличатся. Назревшая еще в середине 80-х годов реформа ЖКХ 

должна была проводиться по новым нормативным документам, более жестко уточнявшим 

новые межремонтные сроки, случаи, в которых именно ЖЭУ должны были проводить 

ʨʝʤʦʥʪʳ ʧʦʤʝʱʝʥʠʡ. Планировалось вообще исключить эту статью расходов, оставив 

только те случаи, в которых ʨʝʤʦʥʪ ʧʦʤʝʱʝʥʠʡ производился совместно с ʨʝʤʦʥʪʦʤ 

ʢʦʥʩʪʨʫʢʮʠʡ. Необходимо было пересмотреть нормативную систему осмотров и 

обследований. Было очевидно, что в рамках прежних методических рекомендаций ЖКХ 

превращается в «черную дыру» государственной экономики.  

Таким образом, более половины издержек отрасли являлось пережитком социальной 

политики начала 60-х годов и недостаточного уровня развития строительной индустрии. 

Поэтому представлялось, что сами коммунальные платежи будут резко сокращены. В стране 

с конца 1992 г. общедоступными стали импортные и отечественные отделочные 

строительные материалы, сантехника и запорная арматура. Вместе с тем, большое 

количество строительных фирм выполняли все ремонтные работы помещений по заказу 

населения. 

 

Реальные доходы населения снизились, были исчерпаны, обесценились или 

заморожены сбережения и вклады, поэтому необоснованно растущие тарифы на ЖКУ 

оказались болезненными для подавляющей части жильцов [15]. Закон «О внесении 

изменений в Закон РФ “Об основах федеральной жилищной политики“» от 8 декабря 1995 г. 

продлил срок поэтапного перехода к ʧʦʣʥʦʡ ʦʧʣʘʪʝ населением жилищно-коммунальных 

услуг с 5 до 10 лет, т. е. до 2003 г. 

 На ʧʝʨʚʦʤ ʵʪʘʧʝ реформы ЖКХ (1992–1996 гг.) главным стало стремление 

ʧʝʨʝʣʦʞʠʪʴ ʠʟʜʝʨʞʢʠ отрасли на плечи граждан. Доля оплаты населением жилищно-

коммунальных услуг выросла в среднем с 2% в 1992 г. до 28% в 1996 г., а в некоторых 

регионах и до 45–60% [15]. 

Основной пик преобразований в системе оплаты жилья и коммунальных услуг 

пришелся на 1995 г., когда доля населения в покрытии стоимости содержания ЖКХ резко 

увеличилась в среднем в 18 раз, что было идентифицировано руководством отрасли как 

погашение лишь 20—30% ЖКУ. С социальной точки зрения нововведения были восприняты 

весьма болезненно, поскольку совпали с годом наибольшего после 1992 г. падения реальных 

доходов населения: на 13% за год в сравнении с 1994 годом при полном исчерпании каких-

либо накоплений. Это лишь укрепило негативное отношение россиян к реформе ЖКХ [18].  

В 1994 г. были предприняты первые шаги по постепенному сокращению бюджетного 

дотирования предприятий ЖКХ и переводу их на самоокупаемость. Доля затрат на 

предоставление жилищно-коммунальных услуг, заявленная отраслью для покрытия за счет 

бюджета или косвенных субсидий (перекрестного субсидирования), снизилась с 97—98% в 

1992 г. до 60—80% в 1994 г. [9, с. 57]. Однако комплексного контроля за целевым 

расходованием средств не велось. 

 

К негативным последствиям ʧʝʨʚʦʛʦ ʵʪʘʧʘ ʨʝʬʦʨʤʳ ɾʂʍ можно отнести: 

¶ неоправданный рост тарифов на обслуживание отрасли; 

¶ пренебрежение основополагающими эксплуатационными мероприятиями по 

обслуживанию зданий и сооружений;  

¶ вымывание из кадрового состава сотрудников ЖКХ лиц, имевших специальную 
подготовку; 

¶ прекращение обновления системы нормативной документации на эксплуатацию 
сооружений;  
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¶ срыв государственной программы ʨʝʢʦʥʩʪʨʫʢʮʠʠ жилого фонда первых массовых 

серий, принятой Министерство жилищно-коммунального хозяйства бывшего СССР 

в 1987 г. 

Первый этап реформы совпал с процессом приватизации наиболее доходных отраслей 

экономики, пополнявших бюджет государства, что вызывало резкое падение доходов 

населения, уровня занятости, разрушение складывавшихся рыночных отношений. В этот 

момент структурами ЖКХ была полностью уничтожена инвентарная документация на 

здания и сооружения для удобства: 

¶ приватизации и долгосрочной аренды огромного переселенческого фонда, 

подготовленного в рамках программы реконструкции жилья массовых серий,  

¶ подвалов и технических этажей, служащих для поддержания температурно-

влажностного режима; 

¶ неоправданного списания средств на плановые и профилактические ремонты. 

 

Вместе с инвентарной документацией уничтожалась не только историография объекта, 

что не давало возможности определить восстановительную стоимость объектов и 

юридические права граждан и заинтересованных юридических лиц, но и «Журналы   

регистрации  результатов  периодических  осмотров» по прил. 4 ТУ №100 МЖКХ РСФСР от 

26.02.79 и других нормативов. Был отменен и ряд других важных документов:  «Сборник   

укрупненных   норм   затрат   труда   и   расхода материалов на текущий ремонт жилых 

зданий»  (СУН)   и «Типовые нормы   обслуживания   для   рабочих,    занятых    текущим     

ремонтом жилищного   фонда»   (ТНО). Последние были   утверждены   постановлением   

Госкомитетом по труду и социальным вопросам от 5 апреля 1976 г. № 93 и позволяли 

отслеживать целевое расходование средств. 

 

На ʧʝʨʚʦʤ ʵʪʘʧʝ ʨʝʬʦʨʤʳ государством был введен оборотный налог, учитывающий 

все невозмещаемые потребности на содержание ЖКХ, объектов социального назначения и 

культуры - в размере 1,5-2,5% со всех оборотов в экономике страны. По уровню бюджетной 

принадлежности этот налог относился к местным сборам, т.е. поступал непосредственно в 

распоряжение местных властей, под чье унитарное управление в ходе реформы были 

отнесены все предприятия, производящие услуги ЖКХ. 

 

Главным ʩʪʨʫʢʪʫʨʥʳʤ преобразованием первого этапа реформы стало полное 

устранение государственного контроля за расходованием бюджетных средств. Вместо 

резкого ограничения и пересмотра состава функций, выполнявшихся ранее отраслью, в ней 

возникают подразделения, дублирующие функции специализированных предприятий, 

эксплуатировавших инженерные сети и инфраструктуру.  До сих пор нет жесткого 

разграничения в городских водопроводных, канализационных, тепловых сетях между 

предприятиями-поставщиками и предприятиями ГЖУ. Последние – возникли без всякой 

производственной необходимости лишь в качестве аккумулятора денежных средств, 

собираемых с потребителей. 

Причем все внутренние инженерное оборудование, ранее эксплуатировавшееся 

исключительно ЖЭУ, поскольку все виды санитарно-технического оборудования на 

лимитной основе распределялись помимо строительства только через ЖКХ, были 

переложены на потребителя сверх коммунальных платежей. 

Возникает теоретическое обоснование неоправданного в экономическом отношении 

разделения эксплуатации городских инженерных сетей на внеплощадочные, оставшиеся в 

ведении специализированных подразделений, и внутри квартальные, перешедшие в ведение 

ГЖУ [15]. Подобную операцию ГЖУ не удалось произвести лишь с акционированными 

специализированными подразделениями РАО ЕЭС по снабжению электроэнергией и  

территориальными предприятиями ГАЗПРОМА, ранее имевших в своей структуре 
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аналогичные городские подразделения. Но тепловые, водопроводные и канализационные  

сети с общей городской инженерной инфраструктурой были искусственно разнесены на два 

ведомства. Вновь созданные внутри ЖКХ подразделения, дублировавшие функции 

специализированных организаций, не только не обладали достаточным для нормальной 

эксплуатации опытом работы, производственной базой, оборудованием. До сих пор в 

крупнейших мегаполисах нет жесткого разделения сетей по ведомственной подчиненности, а 

на большинстве сетевых входов отсутствуют даже районные счетчики потребления воды и 

тепла. 

24-27.04.04 г. огромный район г. Ижевска был отключен от питьевой воды, поскольку 

службы ЖКХ и МУП ИЖВОДОКАНАЛ не могли разобраться, кому принадлежит 

аварийный участок водопровода, заливавший крупную транспортную развязку с 

несколькими маршрутами автобусного и электрического общественного транспорта по ул. 

30 лет Победы. 

 

Многими исследователями отмечалось, что сложившаяся на первом этапе 

реформирования система управления ЖКХ превратила коммунальные службы в 

монополистов на местном уровне. У занятых в этой сфере исчезли последние стимулы  

заинтересованности в улучшении качества работ, в первую очередь, поскольку такой состав 

и объем работ никем не регламентировался. В отрасли возникла парадоксальная ситуация, 

когда ее работники на практике не несли ни юридической, ни материальной ответственности 

за аварии, отключение подачи воды, тепла, энергии и т.п., поскольку при полном 

исключении государственного регулирования - функции ʫʧʨʘʚʣʝʥʠʷ и ʭʦʟʷʡʩʪʚʦʚʘʥʠʷ в 

ЖКХ были слиты. Это привело к неоправданному завышению производственных издержек 

ЖКХ, бесконтрольное установление цен на услуги, за которые в итоге расплачивалось как 

население, так и государство. [1, стр.112]. 

Производственные участки, получавшие содержание вне зависимости от объема 

выполненных работ, выполнявшие заявки жильцов на основе полулегального 

предпринимательства, начали негласную приватизацию. Возникли жесткие нормативные 

ограничения работы на этом рынке любых фирм и предпринимателей, заключавших 

договора не с ГЖУ, а непосредственно с жильцами.  

 

Претерпели изменения и отделы регистрации граждан. Их базы стали основой 

развивающейся риэлторской деятельности. БТИ получило статус самостоятельных 

государственных учреждений, чьи акты являлись основой процесса приватизации жилья.  

 

 

Нестабильность общей экономической ситуации в стране привела к резкому 

увеличению числа работников ГЖУ, хотя объемы нового строительства были сведены к 

минимуму, т.е. объем услуг не увеличился. 

Прекратившееся государственное финансирование жилищных программ нанесло 

непоправимый удар по обновлению строительной нормативной документации. Это не могло 

не коснуться ведущих отраслевых институтов строительной индустрии. От ЖКХ теперь не 

требовалось данных осмотров. Подготовка к отопительному сезону также перестала 

контролироваться государством, поэтому полностью исчезла нормативная основа для 

определения очередности и состава текущих ремонтных мероприятий. В то же время не 

были проведены запланированные на начало 90-х годов массовые мероприятия по 

капитальному ремонту, уже оплаченные жильцами за период существования сооружений. 
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ʈʠʩ. 2.2. ʊʨʘʥʩʬʦʨʤʘʮʠʷ ʩʠʩʪʝʤʘ ʫʧʨʘʚʣʝʥʠʷ ɾʂʍ ʥʘ ʧʝʨʚʦʤ ʵʪʘʧʝ ʨʝʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ 

 

Настоятельная необходимость срочного проведения капитальных ремонтов и 

реконструкционных мероприятий жилья первых массовых серий, где сроки капитальных 

ремонтов были давно пропущены, выразилась в неоправданном внесении в состав тарифов 

строки «На капитальный ремонт», что полностью лишило экономического смысла строки 

«Содержание жилья», «Найм жилья». При этом аккумуляционная сущность данного счета 

была оставлена в прежних, не отвечающих рыночным требованиям, рамках. Начисление 

проводилось от одного квадратного метра общей площади без учета класса сооружения, 
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данных его технического паспорта, общей историографии, физического износа. 

Аккумулированные средства поступали в «общий котел» и расходовались «по мере 

надобности» без стратегического планирования затрат и требований нормальной 

эксплуатации. Возникало нечто вроде финансовой пирамиды: вначале ремонтировалось на 

все средства одно сооружение, а оплатившие ремонт жители совершенно другого жилья - 

могли надеяться, что при возникновении аварийной ситуации на «общие» средства 

отремонтируют и их жилье. Все это происходило в условиях полного отсутствия какого-либо 

контроля со стороны государственных и правоохранительных органов. 

 

Все эти процессы вызвали многократное увеличение ЖКУ при полном размывании 

ʩʦʩʪʘʚʘ ʦʙʷʟʘʥʥʦʩʪʝʡ в сфере эксплуатации жилого фонда – это явилось основным 

социальным следствием ʧʝʨʚʦʛʦ ʵʪʘʧʘ ʨʝʬʦʨʤʳ. Этот результат был закреплен п. 7 

постановления Правительства РФ от 18.06.1996 г. № 707 «Об упорядочении системы оплаты 

жилья и коммунальных услуг», по которому тарифы на товары, работы и услуги, 

учитываемые в оплате жилья и коммунальных услуг, устанавливались исключительно 

органами местного самоуправления и отныне не подвергались государственному 

регулированию и контролю. В большинстве городов и регионов России принята порочная 

практика расчета тарифа на основании затрат предшествующего периода, что не 

стимулирует предприятия отрасли к снижению себестоимости [15]. 

 

На начало ʚʪʦʨʦʛʦ ʵʪʘʧʘ ʨʝʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ без проведения массовых осмотров, без 

актирования их результатов - руководством отрасли было заявлено, что износ основных 

фондов ЖКХ оценивается на 60%, а по отдельным районам — 70% [18, с. 36], поэтому 

отрасль нуждается в значительных финансовых вливаниях. Хотя в середине 80-х годов в 

СССР были произведены качественные преобразования структуры жилого фонда, 

выразившиеся в переходе к новому жилищному нормативу, масштабному сносу ветхих 

строений, вводу комфортабельных серий жилья. 

Расчеты, предоставленные отраслью на начало ʚʪʦʨʦʛʦ ʵʪʘʧʘ ʨʝʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ, 

показали, что для нормального функционирования ЖКХ требуется более 150 трлн рублей на 

бюджетные дотации в год (около 6% валового внутреннего продукта) [9, с. 57]. Средств на 

покрытие данных расходов ни в федеральном, ни в местных бюджетах не имелось, поэтому 

большей частью они были переложены на потребителя на той же бесконтрольной основе. К 

1997 г. государственные инвестиции в коммунальное хозяйство снизились в два раза. 

Причем подчеркивается, что таким образом из бюджетов всех уровней и за счет 

потребителей финансируются лишь текущие расходы ЖКХ, но не его воспроизводство [3, с. 

19]. 

 

Кроме того, к началу ʚʪʦʨʦʛʦ ʵʪʘʧʘ происходит полная ликвидация ведомственных 

жилищно-коммунальных отделов и  передача ведомственного жилья и коммунальной сферы 

в муниципальную собственность. Несмотря на то, что ведомственные ЖЭО располагали 

собственными производственными участками, передача жилья в муниципальную 

собственность выразилась в резком возрастании тарифов. Это обосновывалось тем, что 

«мощность муниципальных предприятий, предназначенных для жилищно-коммунальной 

сферы, была рассчитана лишь на 40% основных фондов этого хозяйства и без соответствую-

щего финансирования не готова принять дополнительные объемы работ и оказать 

качественные услуги» [15, c.34]. 

 

Для обоснования роста тарифов на ЖЭУ в России обычно приводятся данные, что на 

найм жилья средний житель в Европе тратит около 53% своего дохода [18, c. 21]. Однако при 

этом не учитываются отличия отечественных унифицированных серий жилья, не требующих 

больших эксплуатационных расходов. Кроме того жилищные условия и нормативы качества 
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коммунальных услуг в России на сегодняшний день не соответствуют уровню европейских 

стандартов. Средняя обеспеченность жилой площадью населения у нас в 3—3,5 раза ниже, 

чем в Европе. Более полутора миллионов россиян проживают в ветхих или аварийных домах 

[18, с. 34]. 

В отличие от предыдущего этапа проведения реформы, когда не только не 

преследовалось, но и намеренно ʧʦʦʱʨʷʣʦʩʴ повышение тарифов, на ʚʪʦʨʦʤ ʵʪʘʧʝ 

реформирования усилия работников отрасли должны были сосредоточиться: 

¶ на повышении эффективности производства самих услуг и снижении издержек,  

¶ на установлении дифференцированных тарифов на нормативные и 

сверхнормативные площади жилья и потребление коммунальных услуг,  

¶ на стимулировании ресурсосбережения, в первую очередь, самими предприятиями 

отрасли.  

В соответствии с решением Правительства Российской Федерации от 22 апреля 1999 г. 

(протокол № 17) в концепции ʚʪʦʨʦʛʦ ʵʪʘʧʘ предусматривались четыре основных 

направления реформы:  

¶ демонополизация отрасли и создание в ней ʢʦʥʢʫʨʝʥʪʥʦʡ среды;  

¶ повышение доли оплаты населения (вместе с развитием системы социальной 

защиты малоимущих категорий граждан);  

¶ ресурсосбережение и снижение издержек на жилищно-коммунальные услуги при 

обеспечении государственных стандартов качества обслуживания потребителей;  

¶ комплексное изменение системы финансирования, управления и контроля в этой 

сфере; участие граждан в управлении жилищным фондом через создание 

товариществ собственников жилья.  

В ходе реформирования должны быть созданы механизмы ʫʩʪʦʡʯʠʚʦʛʦ 

ʬʫʥʢʮʠʦʥʠʨʦʚʘʥʠʷ ʩʠʩʪʝʤ ʞʠʟʥʝʦʙʝʩʧʝʯʝʥʠʷ городов и населенных пунктов в новых 

условиях. 

Однако никаких механизмов контроля за выполнением заявленных задач со стороны 

государства, как и на первом этапе реформы, не предусматривается. Поэтому на ʚʪʦʨʦʤ 

ʵʪʘʧʝ расходы на содержание ЖКХ достигли максимальных размеров, превысив  в 1997 г. 

- 113 млрд. руб. (13% всех расходов консолидированного бюджета), в 1998 г. — 96,8 млрд. 

руб., в 1999 г. — 124,6 млрд. руб., в 2000 г. — 123 млрд. руб. [1, стр. 112]. На содержание 

ЖКХ сегодня расходуется от 30—35% до 50% местных бюджетов, есть города (в 

частности, Улан-Удэ), в которых на покрытие убытков жилищно-коммунального хозяйства 

затрачивается более 70% бюджета [18, с.38].  

 

Хотя ʧʝʨʚʳʡ ʵʪʘʧ ʨʝʬʦʨʤʳ показал искусственность расчленения сетей на 

внеплощадочные и внутриквартальные, на ʚʪʦʨʦʤ ʵʪʘʧʝ данный недостаток не только не 

был устранен, дублирование функций и распыление средств получило дальнейшее 

развитие в сфере ремонта дорожного покрытия и благоустройства.  

Производственная структура многопрофильного жилищно-коммунального хозяйства 

(ЖКХ) РФ сегодня интегрирует более 30 видов деятельности. В системе ЖКХ действует 

более 50 тыс. предприятий, из которых 10 тыс. муниципальных и государственных. В 

отрасли занято около 4 млн. человек, в том числе около 1,5 млн. человек занято в 

управлении государственных и муниципальных предприятиях ЖКХ, что превышает 

кадровый состав на начало реформирования 6,3 раза. Стоимость ОФ отрасли на 1 января 

1997 г. составила 580 трлн. руб. (в ценах 1997 г.) и возросла в сравнении с 1992 г. ʚ 

ʦʩʥʦʚʥʦʤ ʟʘ ʩʯʝʪ ʧʝʨʝʦʮʝʥʢʠ в 31,7 раза. Это четвертая часть национального достояния 

страны [10, с. 231]. 

14 января 2005 г. Госдума РФ отклонила в первом чтении законопроект, расширяющий 

перечень сфер деятельности естественных монополий. Документ был инициирован 

Государственной думой Томской области. Наряду расширением «услуг систем 
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водоснабжения и канализации», проектом предлагалось отнести к сферам деятельности 

ЖКХ перевозки речным и воздушным транспортом в районы Крайнего Севера, 

производство тепловой энергии без выработки электроэнергии, транспортировку газа от 

накопительных емкостей до конечного потребителя. Кроме того, планировалось закрепить 

исключительно за ЖКХ услуги по уборке мусора, услуги автовокзалов и станций. 

Председатель думского комитета по энергетике, транспорту и связи Валерий Язев 

подчеркнул, что такая инициатива «явно противоречит целому ряду принятых решений по 

развитию конкурентной среды, в частности, концепции реформирования жилищно-

коммунального хозяйства». 

 

Результаты аудитов в целом ряде городов показали, что затраты на посредническое  

предоставление таких услуг ЖКХ были повсеместно произвольно завышены   на   15-20%.   

Так,   проведенный   в   Санкт-Петербурге в 1997 г., аудит местных монополистов показал, 

что тарифы по всем видам услуг завышены [7, с. 228]. Расчетный резерв их составил для 

Ленэнерго — 7%, для Ленгаза — 42% (только по Санкт-Петербургу — 25%), для местного 

водоканала — 38%. Посредничество ЖКХ при распределении ресурсов потребления на 

межквартальной основе дополнительно увеличило их стоимость на 28-34%. 

Возросли и сами объемы оплачиваемых потребителем ресурсов. Последние данные 

мониторингов по ресурсам размещения показывают, что списываемый уровень 

потребления горячей и холодной воды в России в 2—2,5 раза превышает 

среднеевропейское, а удельное теплопотребление — в 2—4 раза выше, чем в Европе и 

Америке, где климатические условия близки к российским [18, с. 45]. Вызвано это отнюдь 

не тем, что россияне моются чаще и стирают чище, а неоправданными приписками на 

межквартальных счетчиках потребления, находящихся в ведении ЖКХ. 17-28 июля 2003 г. 

в ходе производственных практик специальности «Водоснабжение и водоотведения» 

Ижевского государственного технического университета студентами и преподавателями 

кафедры «Гидравлика» были проведены замеры потребления воды. Наибольшие 

показатели суточного потребления наиболее жаркой пятидневки были в 3,56 раза меньше 

нормированных тарифами ЖКХ. 

 

Несмотря на то, что коммунальные услуги отраслью оказываются далеко не в полном 

объеме, государство сохраняет весь объем дебиторской задолженности предприятий 

жилищно-коммунального хозяйства.  На конец 2000 г. он составил 168,1 млрд. руб., в то же 

время объем их кредиторской задолженности поставщикам ресурсов превысил 245,1 млрд. 

рублей. Доля платежей населения в покрытии затрат по предоставлению жилищно-

коммунальных услуг возросла более чем в 20 раз и достигла 62,3% [18, c.47]. В этих 

условиях отрасль, аккумулирующая оплату ресурсов населением и бюджетные дотации, не 

расплачивается с поставщиками, лишая их возможности произвести своевременный 

ремонт, не восстанавливает сети, находящиеся в ее ведении.  

При этом ее кредиторская задолженность подвергается постоянной реструктуризации 

и списанию. 7 февраля 2005 г. выступил на совещании по реализации закона о льготных 

выплатах, среди прочих вопросов, рассматривалась возможность списания всех долгов 

ЖКХ в счет предоставления льгот по оплате ЖКУ льготируемым категориям граждан. По 

мнению главы Минфина Алексея Кудрина 100%-ное списание задолженности «будет 

несправедливым в отношении тех организаций отрасли, которые добросовестно платили 

зарплату, налоги, расплачивались с поставщиками и производили выплаты по кредитам». 

Он напомнил, что реструктуризация долгов ЖКХ проводится только 1 раз в год, «чтобы 

предприятия не ждали следующей реструктуризации и не накапливали долги дальше», и 

сообщил, что министерство готовит предложения по реструктуризации задолженности 

ЖКХ. Однако для этого, требуется внести очередные изменения в закон о федеральном 

бюджете и принять постановление Правительства.  
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Такая политика кабинета министров свидетельствует не только о полном отсутствии 

контроля за положением в отрасли, но и пренебрежением основами государственной 

социальной политики, поскольку никакой «реструктуризации долгов» отраслью с 

потребителями до сих пор не проводилось.  

 

Изменение структуры отрасли выразилось в резком снижении надежности, и 

экологической безопасности эксплуатации инженерных сетей. Потери воды в ходе 

аварийных протечек в ряде мегаполисов достигли 50—70%, бытовые утечки воды в системах 

хозяйственно-питьевого водоснабжения достигли 20%. [9, с. 12].  

В настоящее время надежность систем теплоснабжения в 2,5 раза ниже, чем в 

европейских странах. Ежегодно заменяется менее 1% сетей вместо минимально допустимых 

3%, необходимых для предотвращения переизноса подземных конструкций. Износ 

инженерных сетей достигает критической черты — 70%. Около 50 тыс. км подземных 

трубопроводов находятся в аварийном состоянии, около 300 тыс. км требуют немедленного 

капитального ремонта (общая протяженность подземных коммуникаций — 650 тыс. км) [9, с. 

16]. Перепродажа тепла – бизнес, имеющий по разным источникам рентабельность 120-

300%. Во все расценки заложены статьи амортизационных отчислений и на восстановление 

основных средств. Но, поскольку даже квартальными счетчиками тепла снабжено лишь 6,1% 

потребителей в России, сам норматив потребления рассчитывается, исходя из укрупненных 

показателей по отрасли [9, с. 18]. Многочисленные проверки выявляют намеренное 

накручивание расходной части опять же в условиях полной безнаказанности.  

Ставшие привычными с 1998 г. локальные отключения тепла и понижение 

температуры теплоносителя из-за неплатежей управляющих компаний энергетикам 

привели к резкому сокращению срока службы в 2—4 раза ниже нормативного более 70% 

наружных трубопроводов горячего водоснабжения из-за ускоренной коррозии в условиях 

активизации свободного кислорода [9, с. 27]. В настоящее время дефицит мощностей 

водопровода по России составляет около 15%, а дефицит мощностей в коммунальной 

энергетике достигает 40%. Резко возрастают количество и тяжесть аварий в инженерных 

сетях [9, с. 27]. 

Изменение структуры отрасли базировалось на распылении финансовых потоков, что 

затрудняло контроль за целевым использованием средств и не позволяло решать сложные 

производственные задачи, требовавшие концентрации финансовых средств. В то же время, 

стоимость всех видов услуг для населения стала рассчитываться по произвольным нормам 

потребления на каждого человека, вне зависимости от пола и возраста,  и ограничиваться 

лишь процентным отчислением с совокупного дохода семьи. 

Непосредственно через вновь созданные расчетные центры ЖКХ производится выдача 

жилищных субсидий с ограниченными сроками назначения. Таким образом, граждане 

вынуждены отчитываться ʦ ʜʦʭʦʜʘʭ не только в налоговых инспекциях по месту жительства, 

но и в организации, занимающейся по договору найма, эксплуатацией их жилья. Этот шаг 

окончательно превратил ЖКУ не в оплату за найм жилья и оказываемые подрядные услуги, а 

в своего рода ʧʦʜʫʰʥʫʶ ʧʦʜʘʪʴ на совершенно новом, ʬʠʩʢʘʣʴʥʦʤ этапе - обложение 

ʩʨʝʜʥʝʛʦ совокупного дохода. После декларирования доходов расчетными центрами 

принимается решение о возможности выделения компенсации (льготы или субсидии) по 

оплате ЖКУ. 

В среднем по России жилищные субсидии получали 6% семей (2,6 млн. семей). Размер 

жилищной субсидии (в среднем примерно 60—65 руб. в месяц) оказывался незначительным 

в составе ЖКУ. Внутриведомственные отчеты не позволяют судить о важнейших 

показателях системы жилищных субсидий — о степени их доступности для нуждающихся в 

них семей, о том, каким социальным адресатам жилищные субсидии предоставлены. За 1999 

г. субсидии населению на оплату жилья и коммунальных услуг составили 1,96 млрд. руб., 

или 1% от полученных доходов в этой сфере [4]. Поэтому и в данной области можно 
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применять методы социального сопровождения при выявлении категорий граждан, 

нуждающихся в жилищных субсидиях. Дотации населению не превышали 1-3% доходной 

части всей отрасли. Документы строгой отчетности по субсидиям составлялись таким 

образом, что проверить данные можно было лишь по прямым социологическим опросам 

населения. Так, опрос 634 многодетных матерей, проведенный в Санкт-Петербурге в ноябре 

1997 г., выявил следующие результаты: 127 многодетным семьям в получении субсидий 

было неправомерно отказано [7, с. 262], хотя по официальным данным жилищные субсидии 

этим семьям были выданы. В ходе дальнейшей проверки было выяснено, что в субсидиях 

неправомерно было отказано 88 многодетным матерям.  

 

С отменой льгот на оплату жилья по ФЗ №122, постановлениям Правительства РФ от 

30.07.2004 г. № 392 и от 30.08.2004 г. №444 - расчетные центры не были сокращены, 

поскольку им вменялось в обязанности «обобщение практики применения Правил оплаты 

гражданами жилья и коммунальных услуг, Положения о предоставлении субсидий на оплату 

жилья и коммунальных услуг» и направить предложения и обзор в НП МИИТ ЖКХ на 

основании отраслевого письма-распоряжения № 082/1-02.  

Кроме того, по Постановлению правительства РФ от 17 февраля 2004 г. № 89 «Об 

утверждении основ ценообразования в сфере жилищно-коммунального хозяйства» строка 

счетов-извещений ЖКУ çʎʝʥʘ ʟʘ ʥʘʝʤ ʞʠʣʦʛʦ ʧʦʤʝʱʝʥʠʷè - размер ʜʦʭʦʜʘ собственника 

жилого помещения (жилого дома), взимаемого с нанимателя за право пользования единицей 

общей площади этого жилого помещения (жилого дома) будет «экономически обосновано» 

устанавливаться расчетными группами центров. 

 

Фискальный характер «оплаты услуг» и полная бесконтрольность не могли не 

отразиться и работе самой отрасли. Часть подразделений ЖКХ выступила с инициативой о 

возобновлении упраздненного в середине 50-х годов института ʫʧʨʘʚʜʦʤʦʚ для 

«выколачивания» коммунальных платежей из задолжавших граждан. В этом отпала 

необходимость, поскольку государство вновь пошло на уступки своему крупнейшему 

кредитору. В 2004 г. были приняты неконституционные поправки к ЖК РФ, позволяющие 

принудительно выселять должников и отчуждать их жилье, в т.ч. приватизированное, в 

управление органами ЖКХ. 

 

По данным Федеральной службы государственной статистики индекс цен и тарифов на 

жилищно-коммунальные услуги в январе т.г. составил 119,4% - по отношению к декабрю 

2004 г., 134,5% - по отношению к январю 2004 г. (для сравнения аналогичный показатель в 

январе 2004 г. по отношению к декабрю 2003 г. составлял 109,6%). В январе т.г. тарифы на 

жилищные услуги выросли на 17,3%, коммунальные - на 20,5%. При этом тарифы на 

холодное и горячее водоснабжение, канализацию, отопление возросли на 21,2-23,4%, оплата 

жилья в домах государственного и муниципального жилищных фондах - на 18,6%. 

На рис. 2.2. можно видеть косвенное взаимодействие с отраслью бывшего структурного 

звена - АСУЖХ,  преобразованного ЦНИС – Центр нормирования и информационных 

систем. Выделение и структурное преобразование в самостоятельное подразделение было 

вызвано острой необходимостью отрасли. Существование ЦНИС – показатель отличной 

приспосабливаемости отрасли к попыткам государства осуществить функции контролинга. 

Федеральным законом Российской Федерации от 06.05.03 № 52-ФЗ "О внесении изменений и 

дополнений в закон Российской Федерации "Об основах Федеральной жилищной политики" 

и другие законодательные акты Российской Федерации в части совершенствования системы 

оплаты жилья и коммунальных услуг" ст.15 было установлено, что пересмотр или изменение 

ʪʘʨʠʬʦʚ на жилищно-коммунальные услуги может осуществляться только на основании 
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результатов ʥʝʟʘʚʠʩʠʤʦʡ ʵʢʩʧʝʨʪʠʟʳ. Понятно, что основным видом деятельности этой 

структуры стал независимый мониторинг и экономический консалтинг ЖКХ. 

С 1999 г., опережая события, из ЦНИС выделяется аудиторская организация "ЦНИС-

АУДИТ", немедленно получившая лицензию на  осуществление аудиторской деятельности в 

жилищно-коммунальном хозяйстве №Е000626. В аудиторы, имевшие большой практический 

опыт в ЖКХ, в течение года приобрели  квалификационные аттестаты Минфина России. 

Только с  декабря 2001 года вступил в действие Федеральный закон № 119-ФЗ "Об 

аудиторской деятельности". В соответствии с ним ʦʙʷʟʘʪʝʣʴʥʦʡ ʘʫʜʠʪʦʨʩʢʦʡ ʧʨʦʚʝʨʢʝ 

ʧʦʜʣʝʞʘʪ все государственные и муниципальные организации ЖКХ, финансовые 

показатели деятельности которых за год составляют следующие значения:  

¶ объем выручки от оказания жилищно-коммунальных услуг превышает 50 млн. руб.;  

¶ сумма активов баланса превышает на конец отчетного года 20 млн. руб. 

Таким образом, на рынке оказалась только одна фирма, отвечающая всем условиям, с 

другими адиторскими компаниями отрасль договора не заключает. 

ЦНИС единственным аккредитован на право проведения независимой экспертизы 

экономического ʦʙʦʩʥʦʚʘʥʠʷ ʪʘʨʠʬʦʚ на жилищно-коммунальные услуги: 

¶ при Федеральной энергетической комиссии (приказ ФЭК России от 17.01.2002 N 16)  

¶ при Госстрое России (распоряжение Госстроя России от 22.10.2001 г. N 56)  

В соответствии с действующей редакцией 25 главы Налогового кодекса Российской 

Федерации с 1 января 2002 года в расходы для целей налогообложения по налогу на прибыль 

можно включать все затраты на аудит, которые принимаются к вычету, а не только на 

обязательный аудит как было установлено предыдущей редакцией. За счет списания затрат 

на себестоимость ЦНИС оптимизирует всем предприятиям отрасли налогообложение с 

целью 

¶ создания наиболее эффективной и удобной для организации жилищно-коммунального 

хозяйства схемы по уплате, исчислению тех или иных налогов и налоговых 

обязательств;  

¶ максимально возможного снижения налогового бремени, путем применения всех 

предусмотренных законодательством льгот; 

¶ минимизации и исключения налоговых рисков, связанных с ошибками при 

определении налогооблагаемой базы и расчетах налогов.  

Поскольку отрасль ЖКХ иногда подвергается камеральным налоговым проверкам, 

ЦНИС выступает своеобразным посредником при решении налоговых споров. При 

составлении возражений со стороны предприятий жилищно-коммунального хозяйства по 

акту налоговых органов, ЦНИС оказывается практическая помощь по следующим вопросам: 

¶ выявление противоречий акта налоговой проверки и решения налоговых органов 

действующему законодательству;  

¶ опровержение указанных в акте нарушений в связи с вновь выявившимися  

фактическими обстоятельствами дела;  

¶ выявление несоответствия примененных санкций тяжести выявленных нарушений; 

¶ выявление иных обстоятельств, свидетельствующих в пользу предприятия жилищно-

коммунального хозяйства, которые не были учтены в ходе налоговой проверки.  

 

Сделанные выводы отражаются в официальном заключении, которое содержит ссылки 

на действующие нормативные документы. ЦНИС имеет собственный сайт в интернете с 

подборкой нормативных документов по адресу: http://www.cnis.ru/Buch/expertiza.htm 

 

По рекомендациям ЦНИС отраслью вводятся различного рода индикаторы, 

позволяющие более адекватно отслеживать стабильность отрасли. Система индикаторов 

призвана со временем заменить нормативно-затратный принцип формирования, тарифов. В 

качестве ʬʠʥʘʥʩʦʚʳʭ ʠʥʜʠʢʘʪʦʨʦʚ в ЖКХ разработаны следующие показатели: 

http://www.cnis.ru/Buch/expertiza.htm
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¶ собираемость платежей;   

¶ ликвидность; 

¶ оборачиваемости средств; 

¶ обеспеченности собственными средствами; 

¶ стоимость обслуживания одного потребителя. 

Поскольку нового строительства в прежних объемах не ведется, а само понятие 

«жилищно-коммунальных услуг» при отсутствии нормативной базы, при искусственном  

выделении из этого понятия строк «Капитальный ремонт», «Уборка и вывоз мусора» и 

прочих составляющих – на сегодня практически не определяется, - финансовые индикаторы 

отрасли не содержат корректно выделяемые факторы ʵʢʦʥʦʤʠʯʝʩʢʦʡ ʵʬʬʝʢʪʠʚʥʦʩʪʠ. С их 

помощью невозможно выполнить анализ хозяйственной деятельности на основе выявления 

ʩʢʨʳʪʳʭ ʨʝʟʝʨʚʦʚ, что, собственно, и являлось раньше превалирующей задачей отрасли. 

Поскольку финансовые индикаторы не отражают группировки жилого фонда по 

ʩʪʘʜʠʷʤ ʞʠʟʥʝʥʥʦʛʦ ʮʠʢʣʘ, в силу того, что уничтожена база эксплуатации на основании 

теории надежности с момента уничтожения технических паспортов, - предлагаемые 

ʠʥʜʠʢʘʪʦʨʳ ʢʘʯʝʩʪʚʘ имеют столь же общий характер: 

¶ соответствие параметров качества поставляемой услуги утвержденным параметрам; 

¶ количество случаев непредоставления услуги за период;  

¶ количество случаев поставки услуги ненадлежащего качества. 

Но как раз с финансовой точки зрения это свидетельствует, что в отрасли прочно 

закрепляется порочная практика ʜʚʦʡʥʦʛʦ ʜʦʭʦʜʘ:  

¶ первая часть - за неконкретные, т.е. не оказываемые в действительности услуги;  

¶ вторая часть – за конкретные услуги, оплачиваемые сверх постоянного платежа. 

Для внедрения системы индикаторов ЦНИС намерено провести за счет доходов 

отрасли следующих мероприятий: 

¶ создать соответствующее нормативно-методическое обеспечение процесса 

регулирования;   

¶ выполнить полную экспертизу тарифов (прежде всего с целью определения 

«узких» мест в деятельности предприятия и ʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ ʩʠʩʪʝʤʳ ʮʝʣʝʡ);  

¶ определить и формализовать процессы регулирования; 

¶ совершенствовать ʜʦʛʦʚʦʨʥʳʝ ʦʪʥʦʰʝʥʠʷ.  
 

Основной целевой моделью функционирования все-таки является не само 

производство, а именно выделенный за сферу реализации услуг тариф. Аккумуляция 

денежных средств на планируемые ремонтные мероприятия, состав и сроки которых в 

отсутствии технических паспортов сооружений определить невозможно, естественно будут 

отнесены к ʬʠʥʘʥʩʦʚʦʡ ʜʝʷʪʝʣʴʥʦʩʪʠ. В связи с тем, что ни одно сооружение не имеет 

своего лицевого счета, - ЖКУ с плательщиков взимаются вне нормативной базы 

амортизационных отчислений. 

В отсутствии контроля, четкой нормативной базы осуществления эксплуатационных 

функций ʠʝʨʘʨʭʠʶ ʮʝʣʝʡ каждому предприятию отрасли прелагается определять 

самостоятельно [15]. Безусловно, рынок коммунальных услуг в изначальном его понимании 
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– имеет свои региональные особенности. Однако в складывающейся целевой системе 

регулирования деятельности коммунального предприятия полностью отсутствуют рыночные 

рычаги влияния. Соединение в управляющих компаниях функций ʟʘʢʘʟʯʠʢʘ и ʧʦʜʨʷʜʯʠʢʘ в 

отношении основного потребителя, т.е. функций ʫʧʨʘʚʣʝʥʠʷ и ʭʦʟʷʡʩʪʚʦʚʘʥʠʷ, не только 

уничтожает все принципы и подходы ʢʦʥʪʨʦʣʷ за деятельностью его подразделений со 

стороны государства и общества, но и приводит к огромному распылению средств. 

Переход на систему индикаторов, вовсе не отменяющей основу существования отрасли 

– тариф, предусматривает совершенствование договорных отношений. Казалось бы условия 

найма согласованы с гл. 35 «Наем жилого помещения» и гл. 34 «Аренда», а выполняемые 

ремонтные работы должны быть приведены в соответствие с гл. 37 ГК РФ «Подряд»,. Но для 

этого надо воссоздать разрушенную нормативную базу эксплуатации жилого фонда, 

технические паспорта сооружений, но главное – накопительные счета амортизационных 

отчислений, что совершенно неприемлемо для всех звеньев отрасли, расходующих средства 

без контроля и целевого назначения.  

Однако главное препятствие для приведения договорной основы работы отрасли в 

соответствие с действующим законодательством – согласование с жильцами сроков и 

состава работ. На сегодня отрасль не готова к контролю со стороны основного потребителя и 

клиента. Поэтому принимаемые под давлением отрасли законодательные акты вступают в 

противоречие с ГК РФ. 

Попытки создания конкурентной среды в области обслуживания, когда Управляющая 

компания на тендерной основе заключает договора с жилищно-подрядными организациями, 

не привела к сокращению ЖКУ для потребителей. Эти меры лишь незначительно сокращали 

государственные дотации отрасли, причем, только на первых этапах. В результате экономия, 

достигнутая при проведения конкурсов на обслуживание жилья, в целом по РФ не превысила 

затрат на формирование и работу конкурсных комиссий (тендерных комитетов) и 

административных расходов на управление жилищным фондом. Рост затрат на управление 

обусловлен необходимостью увеличения штата работников в службе заказчика для контроля 

за качеством и объемами подрядных работ. Рост могущества службы заказчика нередко 

переориентирует ее на заботы собственного укрепления и развития, создает диктат при 

проведении конкурса, а интересы населения и реальные инструменты снижения затрат 

теряют первостепенное значение.  

Система складывающихся отношений с потребителем не предусматривает никакого  

влияния или обратной связи с основным потребителем. Она полностью исключает создание 

конкурентной среды на рынке оказания жилищных услуг, поскольку основным источником 

давления на потребителя является управляющая компания, в чьи функции хозяйственного 

управления в ходе реформ не предусматривается вносить никаких элементов конкуренции. 

Следует отметить, что такая структура деловых отношений вне четкой иерархии целей 

игнорирует гражданские права нанимателей жилья и сводится на «нет» главную цель 

реформы – повышение качество обслуживания населения. 

 

В условиях децентрализованного функционирования отрасли постоянно встает о том, 

как достигнуть ʦʧʪʠʤʘʣʴʥʦʡ ʢʦʦʨʜʠʥʘʮʠʠ, когда взаимосвязь между региональными 

подразделениями не построена на строго конкурентной основе, не ориентирована рынок 

ввиду ʦʪʩʫʪʩʪʚʠʷ внешних воздействий и естественных ограничений, накладываемыми как 

конкурентной средой, так и руководящими структурами отрасли при достижении четких 

целей. 

 

Основная проблема ʢʦʦʨʜʠʥʠʨʦʚʘʥʠʷ в отрасли на сегодня состоит в координации 

взаимодействия («ключевые переменные», по терминологии Саймона [4]) c потребителем. 

Принципы координации указывают для этого много различных путей. Причем, механизм цен 

или принимаемых отраслью тарифов - это частный случай ʧʨʠʥʮʠʧʘ çʩʦʛʣʘʩʦʚʘʥʠʷè, 
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используемого при определенных ограничениях [4]. Являясь монополистом, отрасль, по 

сути, взаимодействует лишь с двумя субъектами: государством и потребителем. 

ɼʝʮʝʥʪʨʘʣʠʟʘʮʠʷ на сегодня для ЖКХ означает дистанцирование от решения 

государственных социальных задач. Можно предвидеть, что выбор подходящего принципа 

согласования с потребителем, а также формы его применения – во многом определит 

дальнейшее развитие отрасли. 

Поскольку, как неоднократно отмечалось выше, ход реформы ЖКХ, ее направленность 

вызывает остро негативную реакцию всего населения, руководством отрасли делаются 

определенные шаги в снятии социального напряжения. Приказом Председателя Госстроя 

России N 01-02 в целях ʘʢʪʠʚʠʟʘʮʠʠ ʠʥʬʦʨʤʘʮʠʦʥʥʦ-ʧʨʦʧʘʛʘʥʜʠʩʪʩʢʦʛʦ ʩʦʧʨʦʚʦʞʜʝʥʠʷ 

подпрограммы "Реформирование и модернизация жилищно-коммунального комплекса 

Российской Федерации" федеральной целевой программы "Жилище" на 2002-2010 годы 

объявлен Всероссийский конкурс на организацию лучшего проекта по ʠʥʬʦʨʤʘʮʠʦʥʥʦ-

ʧʨʦʧʘʛʘʥʜʠʩʪʩʢʦʤʫ ʩʦʧʨʦʚʦʞʜʝʥʠʶ реформы ЖКХ. Победителем конкурса стала  

пропагандистская компания "ʇʦʚʝʨʭ ʙʘʨʴʝʨʦʚ", в основе которой лежали все последние 

достижения пиар-компаний и "технологий эффективной конкуренции", поскольку 

"ʘʥʘʣʦʛʠʯʥʳʝ PR-ʧʨʦʛʨʘʤʤʳ ʚ ʟʘʨʫʙʝʞʥʳʭ ʩʪʨʘʥʘʭ ʦʮʝʥʠʚʘʶʪʩʷ ʚ 10-15% ʦʪ ʩʪʦʠʤʦʩʪʠ 

ʤʝʨʦʧʨʠʷʪʠʡ, ʢʦʪʦʨʳʝ ʦʥʠ ʩʦʧʨʦʚʦʞʜʘʶʪ. ɼʘʥʥʘʷ ʢʦʥʮʝʧʮʠʷ ʧʨʝʜʫʩʤʘʪʨʠʚʘʝʪ 

ʬʠʥʘʥʩʠʨʦʚʘʥʠʝ, ʢʦʪʦʨʦʝ ʚ 200 ʨʘʟ ʥʠʞʝ, ʯʝʤ ʪʘʨʠʬʳ, ʧʨʠʥʷʪʳʝ ʚ ʤʝʞʜʫʥʘʨʦʜʥʦʡ 

ʧʨʘʢʪʠʢʝ ʠ ʩʦʩʪʘʚʣʷʝʪ 1,5 ʤʣʥ. $ ʚ ʛʦʜ".   

  В ходе реализации программы руководству отрасли было предложено создать 

формально не относящийся к структуре отрасли - Просветительский центр "ʉʦʮʠʘʣʴʥʘʷ 

ʩʧʨʘʚʝʜʣʠʚʦʩʪʴ", на который и планировалось возложить всю координационную 

деятельность, поскольку "ʚʘʞʥʳʤ ʫʩʣʦʚʠʝʤ ʦʩʫʱʝʩʪʚʣʝʥʠʷ ʧʨʦʝʢʪʘ ʜʦʣʞʥʘ ʩʪʘʪʴ ʥʝ 

ʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʝʥʥʘʷ, ʘ ʦʙʱʝʩʪʚʝʥʥʘʷ ʠʥʠʮʠʘʪʠʚʘ ʧʦ ʦʩʫʱʝʩʪʚʣʝʥʠʶ ʧʣʘʥʠʨʫʝʤʳʭ ʘʢʮʠʡ ʩ 

ʵʣʝʤʝʥʪʘʤʠ ʦʧʧʦʟʠʮʠʦʥʥʦʩʪʠ ʠ ʢʨʠʪʠʯʝʩʢʦʛʦ ʦʪʥʦʰʝʥʠʷ ʢ ʨʝʬʦʨʤʝ". Центр должен был 

стать "ʩʚʦʝʛʦ ʨʦʜʘ ʦʙʱʝʩʪʚʝʥʥʳʤ ʢʦʥʪʨʦʣʝʨʦʤ ʧʨʦʚʦʜʠʤʦʡ ʨʝʬʦʨʤʳ ɾʂʍ, ʚʳʷʚʣʷʷ 

ʩʦʮʠʘʣʴʥʳʝ ʧʨʦʙʣʝʤʳ ʠ ʥʠʚʝʣʠʨʫʷ ʠʭ ʦʩʪʨʦʪʫ ʧʫʪʝʤ ʵʢʦʥʦʤʠʯʝʩʢʦʛʦ ʠ ʧʨʘʚʦʚʦʛʦ 

ʧʨʦʩʚʝʱʝʥʠʷ".  

   Для убеждения квартиросъемщиков Центры, сеть которых планировалось создать во 

всех регионах, должны были выпускать особого рода листовки и обращения к гражданам:  

   "ʇʦʧʳʪʢʠ ʨʝʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ ʞʠʣʠʱʥʦ-ʢʦʤʤʫʥʘʣʴʥʦʛʦ ʭʦʟʷʡʩʪʚʘ (ɾʂʍ) ʈʦʩʩʠʠ 

ʧʨʝʜʧʨʠʥʠʤʘʣʠʩʴ ʩ 1993 ʛʦʜʘ. ɺ 1997 ʛʦʜʫ ʙʳʣʘ ʧʨʦʚʦʟʛʣʘʰʝʥʘ ʬʝʜʝʨʘʣʴʥʘʷ ʧʨʦʛʨʘʤʤʘ 

ʨʝʬʦʨʤʠʨʦʚʘʥʠʷ ʦʪʨʘʩʣʠ, ʢʦʪʦʨʘʷ "ʥʘ ʙʫʤʘʛʝ" ʦʩʫʱʝʩʪʚʣʷʣʘʩʴ ʜʦ ʧʦʩʣʝʜʥʝʛʦ ʚʨʝʤʝʥʠ ʠ 

ʨʝʘʣʴʥʦ ʩʚʦʜʠʣʘʩʴ ʪʦʣʴʢʦ ʢ ʧʦʚʳʰʝʥʠʶ ʜʦʣʠ ʥʘʩʝʣʝʥʠʷ ʚ ʧʣʘʪʝʞʘʭ ʟʘ ʞʠʣʠʱʥʦ-

ʢʦʤʤʫʥʘʣʴʥʳʝ ʫʩʣʫʛʠ (ɾʂʋ). ʕʪʘ ʜʦʣʷ ʚ ʪʝʢʫʱʝʤ ʛʦʜʫ ʜʦʣʞʥʘ, ʩʦʛʣʘʩʥʦ ʪʦʡ ʧʨʦʛʨʘʤʤʝ 

ʩʦʩʪʘʚʠʪʴ 80, ʘ ʚ 2003 ʛʦʜʫ - 100 ʧʨʦʮʝʥʪʦʚ. ʅʝʩʤʦʪʨʷ ʥʘ ʧʦʚʳʰʝʥʠʝ ʟʘ ʧʦʩʣʝʜʥʠʝ 10 ʣʝʪ 

ʧʣʘʪʳ ʥʘʩʝʣʝʥʠʷ ʟʘ ɾʂʋ ʧʨʠʤʝʨʥʦ ʚ 20 ʨʘʟ, ʦʪʨʘʩʣʴ ʥʝ ʪʦʣʴʢʦ ʥʝ ʩʪʘʣʘ 

ʬʫʥʢʮʠʦʥʠʨʦʚʘʪʴ ʣʫʯʰʝ, ʥʦ ʠ ʦʢʘʟʘʣʘʩʴ ʚ ʛʣʫʙʦʯʘʡʰʝʤ ʢʨʠʟʠʩʝ, ʦʭʚʘʪʠʚʰʝʤ ʙʦʣʴʰʫʶ 

ʯʘʩʪʴ ʪʝʨʨʠʪʦʨʠʠ ʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʘ ʠ ʚʩʝ ʙʝʟ ʠʩʢʣʶʯʝʥʠʷ ʩʬʝʨʳ ʞʠʣʠʱʥʦ-ʢʦʤʤʫʥʘʣʴʥʦʛʦ 

ʢʦʤʧʣʝʢʩʘ. ʈʝʟʫʣʴʪʘʪʦʤ "ʨʝʬʦʨʤʳ" ʤʦʞʥʦ ʩʯʠʪʘʪʴ ʢʘʪʘʩʪʨʦʬʳ ʠ ʘʚʘʨʠʠ ʚ ʵʪʦʡ ʩʬʝʨʝ 

ʞʠʟʥʝʦʙʝʩʧʝʯʝʥʠʷ, ʨʦʩʪ ʚʝʪʭʦʛʦ ʞʠʣʦʛʦ ʬʦʥʜʘ, ʠʟʥʦʩ ʦʩʥʦʚʥʳʭ ʬʦʥʜʦʚ ʦʪʨʘʩʣʠ ʥʘ 50-60 

ʧʨʦʮʝʥʪʦʚ, ʧʦʩʪʦʷʥʥʦ ʫʭʫʜʰʘʶʱʠʝʩʷ ʙʳʪʦʚʳʝ ʫʩʣʦʚʠʷ ʙʦʣʴʰʝʡ ʯʘʩʪʠ ʥʘʩʝʣʝʥʠʷ ʩʪʨʘʥʳ 

ʧʨʠ ʧʦʩʪʦʷʥʥʦʤ ʨʦʩʪʝ ʧʣʘʪʝʞʝʡ ʟʘ ɾʂʋ, ʘ, ʩʣʝʜʦʚʘʪʝʣʴʥʦ, ʩʥʠʞʝʥʠʠ ʫʨʦʚʥʷ ʞʠʟʥʠ 

ʛʨʘʞʜʘʥ. ɹʦʣʝʝ ʯʫʜʦʚʠʱʥʳʝ ʧʦʩʣʝʜʩʪʚʠʷ ʧʨʝʜʩʪʘʚʠʪʴ ʪʨʫʜʥʦ. ʈʦʩʩʠʠ ʧʦʚʝʟʣʦ - ʟʠʤʳ 

ʧʦʩʣʝʜʥʠʭ ʣʝʪ ʙʳʣʠ ʥʝ ʦʩʦʙʝʥʥʦ ʣʶʪʳʤʠ. ʇʦʩʪʨʘʜʘʣʠ ʪʦʣʴʢʦ ʦʪʜʝʣʴʥʳʝ ʨʝʛʠʦʥʳ. ʉʠʣʴʥʳʝ 

ʤʦʨʦʟʳ ʤʦʛʣʠ ʙʳ ʪʨʘʛʝʜʠʶ ʧʨʦʰʝʜʰʝʡ ʟʠʤʳ ʚ ʇʨʠʤʦʨʴʝ ʨʘʩʧʨʦʩʪʨʘʥʠʪʴ ʠ ʥʘ ʤʥʦʛʠʝ 

ʜʨʫʛʠʝ ʨʝʛʠʦʥʳ..."  

   Путем "объективного информирования" и индивидуальной работы опытных 

психологов с обратившимися квартиросъемщиками в специализированные Центры по 

решению нестандартных ситуаций, планировалось подвести каждого квартиросъемщика к 
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мысли о непогрешимости тарифов и ʥʝʦʙʭʦʜʠʤʦʩʪʠ оплаты жилищно-коммунальных услуг, 

в основном, путем создания негативного образа неплатещика ЖКУ по основным 

мерчендрайзинговым синтагмам: 

   - ʩ 1993 ʧʦ 2000 ʛʦʜʳ ʧʣʘʪʝʞʠ ʥʘʩʝʣʝʥʠʷ ʥʘ ʩʦʜʝʨʞʘʥʠʝ ʞʠʣʴʷ ʚʳʨʦʩʣʠ ʩ 2-3% ʜʦ 50-

60%.  

   - ʧʨʠ 60% ʦʧʣʘʪʳ ɾʂʋ ʥʘʩʝʣʝʥʠʝʤ, ʬʘʢʪʠʯʝʩʢʘʷ ʦʧʣʘʪʘ ʩ ʫʯʝʪʦʤ ʥʘʯʠʩʣʝʥʥʳʭ ʣʴʛʦʪ ʠ 

ʩʫʙʩʠʜʠʡ ʩʦʩʪʘʚʣʷʝʪ ʦʢʦʣʦ 40%.  

   - ʥʝʧʣʘʪʝʣʴʱʠʢʠ ʟʘ ɾʂʋ ʚ ʦʙʲʝʤʝ ʥʘʩʝʣʝʥʠʷ ʈʌ ʩʦʩʪʘʚʣʷʶʪ ʦʪ 5 ʜʦ 10%.  

 

Предусмотренные маркетинговые и социологические исследования ʬʦʢʫʩ-ʛʨʫʧʧ, 

языкового анализа, психологического анализа целевых групп, экспертных требуют не менее 

118800$ единовременных затрат на создание одного такого регионального центра. Хотя к 

проведению компании внимания общественности не привлекается, отрасль распространяет 

еженедельники и журналы, дублирующие предусмотренные программой издания: журнал 

"ɾʂʍ" (затраты в год - 292800$), еженедельник "ɼʦʤʘʰʥʷʷ ʛʘʟʝʪʘ" (854400$ в год), 

интернет-издание "ʈʝʬʦʨʤʘ" (13200$ в год). Кроме этих масштабных мероприятий 

предусматривается проведение семинаров и пресс-конференций по проблемам (160000$ в 

год). 

Многими региональными управляющими компаниями жилищно-коммунальной 

отрасли перед представителями рекламного бизнеса ставятся задачи создания социальной 

рекламы, способной внушить потребителю ʧʝʨʚʦʦʯʝʨʝʜʥʦʩʪʴ оплаты ЖКУ. Сложность этой 

задачи состоит в том, что огромная часть населения России оплачивает ЖКУ 

непосредственно с первой ступени пирамиды Маслоу, т.е. за счет удовлетворения своих 

физиологических потребностей. ЖКУ в среднем по России достигают 42% дохода россиян 

[18]. Население не может реально участвовать в программах ипотечного кредитования, в 

образовательных и т.п. программах, поскольку формирует на сегодня два основных 

финансовых потока: ЖКУ и «на еду». При этом каждый житель ежедневно видит уровень 

обслуживания и состав оказываемых ему отраслью услуг.  

Поэтому одно из лучших в России ГЖУ г. Ижевска заказало и оплатило 

многочисленные показы ролика «социальной» рекламы следующего содержания: 

«Своевременная оплата ЖКУ – гарантия вашей социальной безопасности». 

Как видно из текста рекламы, потребителю не гарантируется ни качество, ни состав 

услуг, ни безопасность жилища, а только возможность проживания. 

Подобные подходы к эксплуатации приводят не только к досрочному исчерпанию 

эксплуатационной надежности жилья, но и негативным социальным процессам в обществе. 

Первые массовые серии, не эксплуатировавшиеся должным образом последние годы при 

заранее остановленных ремонтных работах, на сегодня можно только ʨʝʢʦʥʩʪʨʫʠʨʦʚʘʪʴ. 

Работы необходимо проводить при полном или частичном расселении жильцов. При этом 

ʟʘʢʘʟʯʠʢʦʤ всех сложных реконструкционных мероприятий, связанных с риском для жизни 

окружающих, является эксплуатирующая организация-монополист, у которой еще до 

реализации законодательства о монетизации льгот сложились непростые отношения с 

потребителем.  

Для оздоровления рынка вторичного жилья и коммунального хозяйства жилищно-

коммунальной отрасли необходимо: 

¶ создать здоровую конкурентную среду в сфере ʫʧʨʘʚʣʝʥʠʷ жилым фондом;  

¶ перейти на общую нормативную основу, регламентирующую состав и качество  
эксплуатационных услуг; 

¶ ликвидировать все виды посреднических услуг, оказываемых отраслью, в сфере 

снабжения ресурсами потребителей. 


