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Введение
Настоящие методические рекомендации содержат 

общие методические указания по определению состава 
работ при планировании капитального ремонта мно-
гоквартирных домов с учетом ограничений, установ-
ленных Федеральным законом от 21 июля 2008 года 
№ 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жи-
лищно-коммунального хозяйства» (далее — Федераль-
ный закон № 185-ФЗ) и другими нормативными пра-
вовыми актами, а также рамки использования средств, 
полученных в соответствии с Федеральным законом 
№ 185-ФЗ на проведение капитального ремонта много-
квартирных домов, при которых такое использование 
признается целевым и эффективным.

В качестве граничных определены следующие условия:
а) капитальному ремонту подлежит только общее 

имущество многоквартирного дома;
б) объектами капитального ремонта из состава об-

щего имущества могут быть только те конструктивные 
элементы и инженерные системы, которые указаны в 
части 3 статьи 15 Федерального Закона № 185-ФЗ;

в) объём и состав ремонтных работ по каждому из 
установленных Федеральным законом № 185-ФЗ видов 
работ должен быть не меньше объемов текущего ремон-
та и не больше того, который рассматривается как ре-
конструкция.

При выполнении перечисленных условий должны 
быть решены задачи повышения энергоэффективности 
многоквартирных домов, создания благоприятных ус-
ловий проживания граждан, применения современных 
материалов и оборудования, что соответствует понятию 
модернизации зданий при проведении капитального 
ремонта.

Настоящие методические рекомендации предназна-
чены для применения органами исполнительной власти 
субъектов Российской Федерации и местного самоуп-
равления в процессе отбора многоквартирных домов 
для включения в муниципальные и региональные ад-
ресные программы капитального ремонта, финансируе-
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мые за счет средств, предусмотренных в соответствии с 
Федеральным законом № 185-ФЗ, а также товарищества-
ми собственников жилья, жилищными, жилищно-стро-
ительными, иными специализированными потребитель-
скими кооперативами, управляющими организациями, а 
также собственниками жилых помещений в многоквар-
тирных домах.

1.  Общие положения
1.1.  Общее имущество многоквартирных домов, подле-

жащее капитальному ремонту.
1.1.1. Многоквартирным домом в соответствии с «По-

ложением о признании помещения жилым помещени-
ем, жилого помещения непригодным для проживания 
и многоквартирного дома аварийным и подлежащим 
сносу или реконструкции», утвержденным постановле-
нием Правительства Российской Федерации от 28 янва-
ря 2006 года № 47, признается совокупность двух и бо-
лее квартир, имеющих самостоятельные выходы либо на 
земельный участок, прилегающий к многоквартирному 
дому, либо в помещения общего пользования в таком 
доме. Многоквартирный дом содержит в себе элементы 
общего имущества собственников помещений в таком 
доме в соответствии с жилищным законодательством.

1.1.2. Специфическим признаком многоквартирного дома, 
отличающим его от индивидуального (одноквартир-
ного) дома, предназначенного для проживания одной 
семьи, является то, что единый комплекс недвижимого 
имущества многоквартирного дома состоит условно из 
двух отдельных частей: первая — помещений, предна-
значенных для жилых и нежилых целей, которые могут 
находиться в собственности граждан, юридических лиц, 
Российской Федерации, ее субъектов или муниципаль-
ных образований. Вторая часть этого комплекса (общее 
имущество) находятся в общей долевой собственности 
собственников указанных выше помещений.

1.1.3. Общим имуществом собственников помещений в 
многоквартирном доме являются части многоквартирно-
го дома, имеющие вспомогательное, обеспечивающее зна-
чение и являющиеся объектами общей собственности.
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1.1.4. Примерный перечень частей многоквартирного дома, 
которые потенциально могут входить в состав общего 
имущества, определён в частью 1 статьи 36 Жилищного 
кодекса Российской Федерации. Перечень объектов в со-
ставе общего имущества, уточнённый постановлением 
Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 
года № 491 в «Правилах содержания общего имущества 
в многоквартирном доме» (далее — Правила содержа-
ния общего имущества), распределяется по следующим 
блокам.

Первый блок — помещения общего пользования в 
многоквартирном доме: помещения, не являющиеся час-
тями квартир и предназначенные для обслуживания бо-
лее одного помещения в этом многоквартирном доме, в 
том числе, межквартирные лестничные площадки; лест-
ницы; лифтовые и иные шахты (как помещения, а не как 
оборудование); коридоры; колясочные, технические эта-
жи и технические подвалы, в которых имеются инженер-
ные коммуникации, иное, обслуживающее более одного 
жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном 
доме, оборудование (включая помещения котельных, 
бойлерных, элеваторных узлов и другого инженерного 
оборудования).

Для отнесения того или иного помещения к общему 
имуществу (к помещениям общего пользования) важно 
учитывать критерии, установленные для таких поме-
щений:

а) они не должны являться частями квартир;
б) они предназначаются для обслуживания более 

одного помещения в доме.
Второй блок — крыши как самостоятельный эле-

мент общего имущества. Если в состав многоквартир-
ного дома входит пристроенное нежилое помещение, 
этажность которого отличается от этажности остальной 
части дома, (например, котельная, насосная, тепловой 
узел, бойлерная), то крыша над таким пристроенным не-
жилым помещением также является элементом общего 
имущества собственников помещений в данном доме.

Третий блок — ограждающие несущие конструкции 
многоквартирного дома, включая фундаменты, несущие 
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стены, плиты перекрытий, балконные и иные плиты, 
несущие колонны и иные ограждающие несущие конс-
трукции.

Признак отнесения конструкций дома к ограждаю-
щим конструкциям следует понимать как выполнение 
этими конструкциями функций отделения помещения в 
доме от других помещений или улицы.

Признак отнесения конструкций дома к несущим 
конструкциям следует понимать как несение этими 
конструкциями постоянных нагрузок от собственного 
веса несущих и ограждающих конструкций многоквар-
тирного дома.

Четвертый блок — ограждающие ненесущие конс-
трукции многоквартирного дома.

К ограждающим ненесущим конструкциям много-
квартирного дома относятся: окна и двери в помещениях 
общего пользования; ограждения кровли, балконов, лод-
жий и веранд; перегородки (стены), отделяющие жилое 
помещение от других помещений и улицы (за исключе-
нием тех, которые относятся к ограждающим несущим 
конструкциям); наружные входные двери в помещениях 
общего пользования.

Обязательным признаком отнесения ограждающих 
несущих и ограждающих ненесущих конструкций к об-
щему имуществу многоквартирного дома является пред-
назначение данных конструкций для обслуживания бо-
лее одного помещения (квартиры).

Пятый блок — механическое, электрическое, сани-
тарно-техническое и иное оборудование, находящееся в 
многоквартирном доме за пределами или внутри поме-
щений и обслуживающее более одного жилого помеще-
ния (квартиры) и (или) нежилого помещения. К объектам 
этого блока общего имущества могут быть отнесены, на-
пример: внутридомовые инженерные системы холодного 
и горячего водоснабжения и водоотведения; газоснабже-
ния, отопления, электроснабжения, оборудование мусо-
ропроводов; лифтовое оборудование; системы вентиля-
ции и кондиционирования; дымоходы и газоходы; печи и 
очаги в помещениях общего пользования; оборудование 
и средства пожаротушения и т. п.
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К внутридомовым инженерным системам холод-
ного и горячего водоснабжения, отопления и газоснаб-
жения в составе общего имущества отнесены: стояки, 
ответвления от стояков до первого отключающего ус-
тройства, расположенного на ответвлениях от стояков, 
указанные отключающие устройства, коллективные 
(общедомовые) приборы учета холодной и горячей воды 
и тепловой энергии, до первых запорно-регулировоч-
ных кранов на отводах внутриквартирной разводки от 
стояков, а также механического, электрического, сани-
тарно-технического и иного оборудования, располо-
женного на этих сетях.

К внутридомовым системам электроснабжения от-
носятся: вводные шкафы, вводно-распределительные 
устройства; аппаратура защиты, контроля и управления; 
коллективные (общедомовые) приборы учета электричес-
кой энергии; этажные щитки и шкафы; осветительные 
установки помещений общего пользования в многоквар-
тирном доме; электрические установки систем дымоуда-
ления, систем автоматической пожарной сигнализации, 
внутреннего противопожарного водопровода, грузовых, 
пассажирских и пожарных лифтов, автоматически запи-
рающихся устройств дверей в подъезды многоквартир-
ного дома; сети (кабели) от внешней границы, до инди-
видуальных, общих (квартирных) приборов учета и дру-
гое электрическое оборудование на этих сетях.

Внешней границей сетей электро-, тепло-, водоснаб-
жения и водоотведения, информационно-телекоммуни-
кационных сетей, входящих в состав общего имущества, 
если иное не установлено законодательством Российской 
Федерации, является внешняя граница стены многоквар-
тирного дома, а границей эксплуатационной ответствен-
ности при наличии коллективного (общедомового) при-
бора учета соответствующего коммунального ресурса, 
если иное не установлено соглашением собственников 
помещений с исполнителем коммунальных услуг или 
ресурсоснабжающей организацией, является место со-
единения коллективного (общедомового) прибора учета 
с соответствующей инженерной сетью, входящей в мно-
гоквартирный дом.
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Внешней границей сетей газоснабжения, входящих 
в состав общего имущества, является место соединения 
первого запорного устройства с внешней газораспреде-
лительной сетью.

1.1.5. Состав общего имущества в соответствии с 
Правилами содержания общего имущества в каждом 
многоквартирном доме определяется:

а) собственниками помещений — в целях выполне-
ния обязанности по содержанию общего имущества;

б) органами государственной власти — в целях кон-
троля за содержанием общего имущества;

в) органами местного самоуправления — в целях 
подготовки и проведения открытого конкурса по отбо-
ру управляющей организации в соответствии с частью 4 
статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации;

г) застройщиком (или иным лицом по заданию за-
стройщика) в составе Инструкции по эксплуатации 
многоквартирного дома (далее — Инструкция по экс-
плуатации), разрабатываемой в соответствии с прика-
зом Министерства регионального развития Российской 
Федерации от 1 июня 2007 года № 45 «Об утверждении 
Положения о разработке, передаче, пользовании и хра-
нении инструкции по эксплуатации многоквартирного 
дома» на основании рекомендаций проектной организа-
ции, в составе проектной документации на строительс-
тво, реконструкцию, капитальный ремонт многоквар-
тирного дома.

В Инструкции по эксплуатации многоквартирного 
дома предусмотрена полная информация о составе обще-
го имущества многоквартирного дома, в том числе:

а) перечень помещений общего пользования, их ха-
рактеристика и площадь;

б) перечень ограждающих несущих конструкций 
многоквартирного дома, их месторасположение, матери-
алы отделки и облицовки конструкции;

в) перечень ограждающих ненесущих конструкций 
многоквартирного дома, их месторасположение, матери-
алы отделки и облицовки конструкции;

г) перечень оборудования, находящегося за преде-
лами и внутри помещений многоквартирного дома, их 
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месторасположение, характеристика и функциональное 
назначение оборудования.

д) перечень объектов общего имущества, в том чис-
ле элементов озеленения и благоустройства, располо-
женных в границах земельного участка, на котором рас-
положен многоквартирный дом, их месторасположение, 
характеристика и функциональное назначение объекта 
(элемента);

е) перечень иных объектов (элементов) общего иму-
щества многоквартирного дома, их месторасположение, ха-
рактеристика и функциональное назначение объекта (эле-
мента), материалы отделки, облицовки объекта (элемента).

1.1.6. Все объекты общего имущества многоквартирного 
дома и их части, как и объекты и части многоквартир-
ного дома, не входящие в состав общего имущества, в 
процессе эксплуатации подвергаются износу вследствие 
естественного старения материалов, из которых они из-
готовлены, силовых нагрузок (несущие конструкции) 
либо вследствие влияния геодезических и природно-
климатических факторов, а также условий использова-
ния и уровня надлежащего содержания объектов общего 
имущества и его частей, в том числе своевременности 
устранения возникающих неисправностей путём прове-
дения ремонтов.

1.1.7. Общие требования к содержанию общего имущест-
ва многоквартирного дома установлены Правилами со-
держания общего имущества (см. рис. 1.1.).

1.1.8. Сведения о составе и состоянии общего имущества 
отражаются в технической документации на многоквар-
тирный дом, которая включает в себя:

а) документы технического учета жилищного фонда, 
содержащие сведения о состоянии общего имущества;

б) документы (акты) о приемке результатов работ;
в) акты осмотра, проверки состояния (испытания) 

инженерных коммуникаций, приборов учета, механи-
ческого, электрического, санитарно-технического и ино-
го оборудования, обслуживающего более одного поме-
щения в многоквартирном доме, конструктивных частей 
многоквартирного дома (крыши, ограждающих несу-
щих и ненесущих конструкций многоквартирного дома, 
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Рис. 1.1. Принципиальная схема системы содержания 
многоквартирных домов с учётом «Правил содержания 
общего имущества в многоквартирном доме», утвержденных 
постановлением Правительства Российской Федерации 
от 13 августа 2006 года № 491
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объектов, расположенных на земельном участке, и дру-
гих частей общего имущества) на соответствие их экс-
плуатационных качеств установленным требованиям;

г) Инструкцию по эксплуатации по установленной 
форме, включая рекомендации застройщика (подряд-
чика) по содержанию и ремонту общего имущества, ре-
комендуемые сроки службы отдельных частей общего 
имущества, может включать в себя рекомендации про-
ектировщиков, поставщиков строительных материалов 
и оборудования, субподрядчиков.

1.1.9. Капитальный ремонт общего имущества мно-
гоквартирного дома проводится по решению общего 
собрания собственников помещений для возмещения 
физического и функционального (морального) износа, 
поддержания и восстановления исправности и эксплуа-
тационных показателей и, при необходимости, замены 
соответствующих элементов общего имущества (в том 
числе проведение работ по модернизации в составе ра-
бот по капитальному ремонту).

1.1.10. Рекомендуемые виды работ по капитальному ре-
монту общего имущества многоквартирных домов со-
держатся в «Правилах и нормах технической эксплуа-
тации жилищного фонда», утвержденных постановле-
нием Госстроя России от 27 сентября 2003 года № 170 
(далее — Правила и нормы технической эксплуатации, 
«Положении об организации и проведении реконструк-
ции, ремонта и технического обслуживания зданий, 
объектов коммунального и социально-культурного 
назначения» ВСН 58-88(р), утвержденном приказом 
Госкомархитектуры при Госстрое СССР от 23 ноября 
1988 года № 312 (далее — ВСН 58-88(р) и других норма-
тивных документах.

1.2.  Нормативно-правовое и нормативно-методичес-
кое обеспечение капитального ремонта, классифика-
ция видов ремонта многоквартирных домов.

1.2.1. Общее имущество в многоквартирном доме должно 
содержаться в соответствии с требованиями законода-
тельства Российской Федерации, устанавливаемыми в 
следующих документах:
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а) технических регламентах;
б) государственных санитарно-эпидемиологических 

правилах и нормативах (далее — санитарные правила);
в) гигиенических нормативах;
г) технических правилах и нормах, а также  

иных нормативных правовых актах, принимаемых 
Правительством Российской Федерации;

д) стандартах, действующих до вступления в силу 
соответствующих технических регламентов в части, 
соответствующей целям защиты жизни или здоровья 
граждан, имущества физических или юридических лиц, 
государственного или муниципального имущества, а 
также обязательных требованиях действующих стро-
ительных норм и правил в части, не противоречащей 
Федеральному закону «О техническом регулировании» 
и Градостроительному кодексу Российской Федерации.

1.2.2. Основным нормативным документом в области со-
держания общего имущества многоквартирных домов 
являются «Правила содержания общего имущества мно-
гоквартирного дома», утвержденные постановлением 
Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 
года N 491.

Кроме данного постановления Правительства 
Российской Федерации, при разработке настоящих мето-
дических рекомендаций учитывались нормы и положе-
ния других нормативных актов и документов:

- «Положение о разработке, передаче, пользовании 
и хранении инструкции по эксплуатации многоквартир-
ного дома», утвержденное приказом Министерства ре-
гионального развития российской Федерации от 1 июня 
2007 года № 45;

- «Правила пользования жилыми помещениями», ут-
вержденные постановлением Правительства Российской 
Федерации от 21 января 2006 года №25;

- «Положение о признании помещения жилым поме-
щением, жилого помещения непригодным для прожива-
ния и многоквартирного дома аварийным и подлежащим 
сносу или реконструкции», утвержденное постановле-
нием Правительства Российской Федерации от 28 января 
2006 года № 47;
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- «Правила пользования системами коммунального 
водоснабжения и канализации в Российской Федерации», 
утвержденные постановлением Правительства Рос-
сий ской Федерации от 12 февраля 1999 года №167 
(с изменениями на 23.05.2006г .);

- «Правила и нормы технической эксплуатации 
жи лищного фонда», утвержденные Постановлением 
Госстроя России от 27 сентября 2003 года № 170 (да-
лее — Правила и нормы технической эксплуатации жи-
лищного фонда);

-  «Правила технической эксплуатации тепловых энер-
гоустановок», утвержденные приказом Министерства 
энергетики Российской Федерации от 24 марта 2003 года 
№ 115.

До вступления в силу технических регламентов под-
лежат исполнению, в том числе надзорными органами, в 
части, не противоречащей законодательству Российской 
Федерации, следующие нормативные акты и документы 
в строительстве:

- «Положение о составе разделов проектной докумен-
тации и требованиях к их содержанию», утвержденное 
постановлением Правительства Российской Федерации 
от 16 февраля 2008 года № 87 (далее — Положение о со-
ставе разделов проектной документации);

- «Положение об организации, проведения реконс-
трукции, ремонта и технического обслуживания жилых 
домов, объектов коммунального хозяйства и социально-
культурного назначения» ВСН 58-88(р), утвержденное 
Приказом Госкомархитектуры Госстроя СССР от 23 но-
ября 1988 года № 312;

- «Положение по техническому обследованию жи-
лых зданий» ВСН 57-88(р), утвержденное Приказом 
Госкомархитектуры Госстроя СССР от 06 июля 1988 года 
№ 191 (далее — ВСН 57-88);

- «Правила оценки физического износа жилы х 
зданий» ВСН 53-86(р), утвержденные приказом 
Госгражданстроя СССР от 24 декабря 1986 года № 446 
(далее ВСН 53-86(р);

- «Реконструкция и капитальный ремонт жилых до-
мов; Нормы проектирования» ВСН 61-89(р), утвержден-
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ные приказом Госкомархитектуры Госстроя СССР от 26 
декабря 1989 года № 250;

- «Правила приемки в эксплуатацию закон-
ченных капитальным ремонтом жилых зданий» 
ВСН 42-85(р), утвержденные приказом Гражданстроя 
СССР от  07 мая 1985 года № 135 (в ред. изменений № 1, 
утвержденных приказом Госстроя России от 06 мая 
1997 года № 17-16);

- «Правила обследования несущих строительных 
конструкций зданий и сооружений» СП 31-102-2003, ут-
вержденные постановлением Госстроя России от 21 ав-
густа 2003 года № 153 (далее — СП 31-102-2003);

- «Положение о проведении планово-предупреди-
тельного ремонта производственных зданий и соору-
жений», утвержденное постановлением Госстроя СССР 
от 29 декабря 1973 года № 279;

- Свод правил «Архитектурно — планировочные 
решения многоквартирных жилых зданий» 
СП 31-107-2004, рекомендован к применению письмом 
Госстроя России от 28 апреля 2004 года № ЛБ-131/9;

- «Инструкция о составе, порядке разработки, со-
гласования и утверждения проектно-сметной доку-
ментации на капитальный ремонт жилых зданий» 
МДС 13-1.99, утвержденная постановлением Госстроя 
России от 17 декабря 1999 года;

- «Методика определения стоимости строитель-
ной продукции на территории Российской Федерации» 
МДС 81-35.2004, утвержденная постановлением 
Госстроя Российской Федерации от 05 марта 2004 года 
№ 15/1 (далее — МДС 81-35.2004);

- «Указания по применению федеральных еди-
ных расценок на ремонтно-строительные работы» 
МДС 81-38.2004, утвержденные постановлением Гос-
строя Российской Федерации от 09 марта 2004 года № 37;

- «Методические указания по определению ве-
личины накладных расходов в строительстве» 
МДС 81-33.2004, утвержденные постановлением Госстроя 
России от 12 января 2004 года № 6 (далее — МДС 81-33.2004);

- «Методические указания по определению величи-
ны сметной прибыли в строительстве» МДС 81-25.2001, 
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утвержденные постановлением Госстроя России от 28 
февраля 2001 года № 15 (далее — МДС 81-25.2001);

- «Государственные элементные сметные нормы на 
ремонтно-строительные работы» ГЭСНр 81-04-2001, ут-
вержденные постановлением Госстроя России от 17 де-
кабря № 77;

- «Сборник сметных норм и затрат на строительство 
временных зданий и сооружений при производстве стро-
ительно-монтажных работ» ГСНр 81-05-01-2001, утверж-
денный постановлением Госстроя России от 07 мая 2001 
года № 46 (далее — ГСНр 81-05-01-2001);

- «Сборник сметных норм дополнительных затрат 
при производстве строительно-монтажных работ в зим-
нее время» ГСНр 81-05-02-2001, утвержденный поста-
новлением Госстроя России от 19 июня 2001 года № 61 
(далее — ГСНр 81-05-02-2001);

«Изменения и дополнения к государственным эле-
ментным сметным нормам» на ремонтно-строительные, 
пусконаладочные, строительные работы и на монтаж 
оборудования, утвержденные соответственно постанов-
лениями Госстроя Российской Федерации №№ 38, 40, 41 
и 42 в 2004 году.

Введены некоторые новые строительные нормы и 
правила взамен устаревших, в том числе непосредствен-
но касающиеся работ по капитальному ремонту:

- СНиП 31-01-2003 «Здания жилые многоквартир-
ные», утвержден постановлением Госстроя Российской 
Федерации от 23 июня 2003 года № 109;

- СНиП 12-01-2004 «Организация строительств а», 
утвержден постановлением Госстроя Российской 
Федерации от 19 апреля 2004 года № 70;

- СНиП 23-02-2003 «Тепловая защита зданий», ут-
вержден постановлением Госстроя России от 26 июня 
2003 года № 113;

- СНиП 41-03-2003 «Тепловая изоляция оборудо-
вания и трубопроводов», утвержден постановлением 
Госстроя России от 26 июня 2003 года № 114;

- СНиП 41-01-2003 «Отопление, вентиляция и кон-
диционирование», утвержден постановлением Госстроя 
России от 26 июня 2003 года № 115.
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1.3.  Классификация ремонтов
Система ремонтов многоквартирных домов пре-

дусматривает проведение через определенные проме-
жутки времени регламентированных ремонтов и ремон-
тно-реконструктивных преобразований (см. рис. 1.1). 
Межремонтные сроки и примерные объёмы ремонтов и 
ремонтно-реконструктивных преобразований для цели 
долгосрочного планирования рекомендуется принимать в 
соответствии с ВСН 58-88(р), а при среднесрочном и крат-
косрочном планировании — уточняются на основании 
технического состояния, архитектурно-планировочных и 
конструктивных особенностей многоквартирных домов.

Капитальный ремонт зданий — замена или восстанов-
ление отдельных частей или целых конструкций (за исклю-
чением полной замены основных конструкций, срок которых 
определяет срок службы многоквартирного дома в целом) и 
инженерно-технического оборудования зданий в связи с их 
физическим износом и разрушением, а также устранение, 
в необходимых случаях, последствий функционального 
(морального) износа конструкций и проведения работ по 
повышению уровня внутреннего благоустройства, т. е. про-
ведение модернизации зданий. При капитальном ремонте 
ликвидируется физический (частично) и функциональный 
(частично или полностью) износ зданий. Капитальный ре-
монт предусматривает замену одной, нескольких или всех 
систем инженерного оборудования, а также приведение в 
исправное состояние всех конструктивных элементов дома.

Капитальный ремонт подразделяется на комплекс-
ный капитальный ремонт и выборочный.

а) Комплексный капитальный ремонт — это ремонт 
с заменой конструктивных элементов и инженерного 
оборудования и их модернизацией. Он включает рабо-
ты, охватывающие всё здание в целом или его отдельные 
секции, при котором возмещается их физический и фун-
кциональный износ.

б) Выборочный капитальный ремонт — это ремонт с 
полной или частичной заменой отдельных конструктив-
ных элементов зданий и сооружений или оборудования, 
направленные на полное возмещение их физического и 
частично функционального износа.
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Отнесение к виду капитального ремонта зависит от 
технического состояния зданий, назначенных на ремонт, 
а также качества их планировки и степени внутреннего 
благоустройства.

Комплексный капитальный ремонт применительно 
к Федеральному закону № 185-ФЗ предусматривает вы-
полнение всех видов работ, предусмотренных статьей 15 
(за исключением ремонта подвалов и лифтов в тех домах, 
где они отсутствуют).

При проведении ремонта следует применять матери-
алы, обеспечивающие нормативный срок службы ремон-
тируемых конструкций и систем. Состав видов и подви-
дов работ должен быть таким, чтобы после проведения 
капитального ремонта многоквартирный дом полностью 
удовлетворял всем эксплуатационным требования (бо-
лее детально в разделе 2).

Выборочный капитальный ремонт применительно к 
Федеральному закону № 185-ФЗ назначается для выполне-
ния отдельных видов работ, предусмотренных статьей 15.

Выборочный капитальный ремонт проводится исходя 
из технического состояния отдельных конструкций и ин-
женерных систем путём их полной или частичной замены.

2.  Обоснование и разработка перечня работ по ка-
питальному ремонту многоквартирных домов.

2.1.  Обоснование перечня работ по капитальному ре-
монту многоквартирных домов. Общие положения.

2.1.1. Общее имущество многоквартирных домов, как по-
казано в разделе 1.1, состоит из целого ряда объектов. 
Все они, в зависимости от материалов и условий эксплу-
атации, имеют различные сроки службы и органично 
разделяются на две крупные группы: первая — объекты 
общего имущества несменяемые (несущие конструктив-
ные элементы), определяющие сроки службы непосредс-
твенно здания, и все прочие, заменяемые определенное 
число раз в течение этого срока. В каменных зданиях к 
объектам общего имущества первой группы относятся 
фундаменты и стены, монолитные и сборные бетонные и 
железобетонные перекрытия, каркасы, срок службы ко-
торых является наибольшим.
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К заменяемым при капитальном ремонте объектам 
общего имущества относятся деревянные перекрытия, 
полы, заполнения оконных и дверных проемов и другие 
конструкции, сантехнические и электротехнические ус-
тройства и оборудование, кровля, отделка и другие виды 
работ. Наличие этой группы объектов и определяет необ-
ходимость периодического проведения капитального ре-
монта. Примерные (средние) сроки службы обеих групп 
объектов общего имущества многоквартирных домов и 
межремонтных периодов рекомендованы ВСН 58-88(р). 
Истечение указанных сроков не является основанием 
для замены конструкций и элементов здания. Средние 
сроки службы конструкций, инженерных систем и дру-
гих объектов общего имущества многоквартирных до-
мов должны учитываться при перспективном планиро-
вании ремонтных работ в процессе эксплуатации и при 
разработке Инструкции по эксплуатации капитально 
отремонтированного многоквартирного дома, где пре-
дусматривается перспективная периодичность ремонтов 
с учётом применяемых материалов

2.1.2. Фактическое техническое состояние конструкций, ин-
женерных систем и других объектов общего имущества 
многоквартирных домов характеризуется их физическим 
износом и соответствующей степенью утраты первоначаль-
ных эксплуатационных свойств. Под физическим износом 
конструктивных элементов здания, его инженерных систем 
понимается ухудшение их технического состояния (потеря 
эксплуатационных, механических и других качеств), в ре-
зультате чего происходит соответствующая утрата потре-
бительской стоимости жилых помещений.

2.1.3. Физический износ конструкций, инженерных сис-
тем и других объектов общего имущества многоквар-
тирных домов определяется путём их обследования 
визуальным способом (по внешним признакам износа), 
инструментальными методами контроля и испытания их 
в соответствии с требованиями ВСН 57-88(р), а количес-
твенная оценка физического износа — на основании тре-
бований ВСН 53-86(р) и применения соответствующих 
расчётных формул, таблиц или графиков, приведенных 
в данных документах.
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В соответствии с требованиями СП 31-01-2003, при 
необходимости, техническое состояние несущих стро-
ительных конструкций многоквартирных домов может 
быть установлено специализированными организациями.

2.1.4. Непосредственно техническое обследование конс-
трукций, инженерных систем и других объектов общего 
имущества многоквартирных домов регламентируется 
ВСН 57-88(р), которое установило виды, объем, поря-
док организации и выполнения работ по техническо-
му обследованию жилых зданий высотой до 25 этажей 
включительно, независимо от их ведомственной принад-
лежности.

В соответствии с данным документом система техни-
ческого обследования состояния жилых зданий включает, 
применительно к целям настоящих методических реко-
мендаций, следующие виды контроля технического состо-
яния конструкций, инженерных систем и других объектов 
общего имущества многоквартирных домов в зависимости 
от целей обследования и периода эксплуатации:

- инструментальный контроль технического состоя-
ния объектов общего имущества в процессе плановых и 
внеочередных осмотров (профилактический контроль);

- техническое обследование конструкций, инженер-
ных систем и других объектов общего имущества мно-
гоквартирных домов для проектирования капитального 
ремонта;

- техническое обследование (экспертиза) многоквар-
тирных домов при повреждениях конструкций, инженер-
ных систем и других объектов общего имущества и ава-
риях на этих объектах в процессе эксплуатации домов.

2.1.5. По результатам обследования (на основании дефект-
ных ведомостей либо заключения проектной или специа-
лизированной организации) управляющей организацией 
либо органом управления объединения собственников 
многоквартирного дома должны быть приняты предвари-
тельные решения о мерах, необходимых для устранения 
выявленных неисправностей и повреждений (дефектов), в 
том числе по проведению в доме капитального ремонта, и 
подготовлены необходимые материалы и расчёты для рас-
смотрения на общем собрании собственников помещений.
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2.1.6. Перечень и состав работ по капитальному ремонту 
объектов общего имущества многоквартирного дома 
зависит от архитектурно — планировочных, конструк-
тивных характеристик дома, уровня его инженерного 
обустройства, физического износа конструктивных эле-
ментов и инженерных систем. В таблице 2.1 приведены 
обобщённые за период 1960 — 1990 годов данные, позво-
ляющие определить уровень износа всего здания, когда 
наступает потребность в капитальном ремонте его стро-
ительных конструкций и инженерных систем. Исходя 
из соотношения совокупных величин удельных весов 
несменяемых и сменяемых объектов общего имущества 
домов различной этажности, уровню физического изно-
са многоквартирного дома в размере 30 % — начальной 
границе потребности в его капитальном ремонте, соот-
ветствует начальная граница в капитальном ремонте 
сменяемых объектов общего имущества, равная 45-50 % 
их физического износа. Такая же величина начальной 
границы капитального ремонта сменяемых объектов 
общего имущества определяется из таблиц физического 
износа конструкций и элементов жилых домов, содержа-
щихся в ВСН 53-86(р).

Таким образом, только при достижении сменяемыми 
объектами общего имущества такого или большего физи-
ческого износа, они должны быть капитально отремонти-
рованы или заменены. Следует также иметь в виду, что 
устранение физического износа требует финансовых за-
трат, примерно равных восстановительной стоимости (то 
есть в действующих ценах) заменяемой конкретной конс-
трукции или инженерной системы или заменяемых час-
тей, более точно определяемых при сметных расчётах.

2.1.7. Проведение капитального ремонта должно основы-
ваться на подробной информации о степени износа всех 
конструкций и систем зданий по результатам обследования. 
До начала обследования собирается и анализируется архи-
вный материал, содержащий информацию о техническом 
состоянии дома, выполненных ремонтных работах, акты и 
предписания специализированных организаций о состоя-
нии инженерного оборудования (лифты, противопожарная 
автоматика, электроснабжение, вентиляция).
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2.1.8. Описание дефектов и повреждений, выявленных при 
техническом осмотре должно производится в формули-
ровках признаков износа, приведенных в соответствую-
щих таблицах ВСН 53-86(р), а перечень и наименование 
работ по их устранению — с учётом примерного состава, 
прописанного в табличных формулировках таких работ. 
Это необходимо для обеспечения соответствия наимено-
ваний работ, приведенных в таблицах с наименования-
ми ремонтно-строительных работ, принятыми в сметно-
нормативных документах.

2.1.9. Перечень работ, выполняемых при капитальном 
ремонте жилищного фонда, приведен в приложении 9 к 
ВСН 58-88(р). В приложении 3 к ВСН 58-88(р) приведен 
перечень конструктивных элементов, инженерных сис-
тем и оборудования и примерные сроки их эксплуатации 
до проведения капитального ремонта. Перечень охваты-
вает всё разнообразие многоквартирных домов по конс-
труктивным характеристикам и инженерному обуст-
ройству, построенных и эксплуатируемых на момент вы-
хода данного нормативного документа, и, следовательно, 
применимым для целей настоящих методических реко-
мендаций в рамках, установленных частью 3, статьи 15 
Федерального закона №185-ФЗ.

2.1.10. Правилами и нормами технической эксплуатации 
жилищного фонда (Приложение 8) также рекомендован 
перечень ремонтно-строительных работ, выполняемых 
при капитальном ремонте жилищного фонда, который 
существенно расширен по сравнению с перечнем, реко-
мендуемым ВСН 58-88(р) за счёт работ по модернизации, 
связанных с восстановлением или заменой отдельных 
частей зданий (сооружений) или целых конструкций, де-
талей и инженерно-технического оборудования в связи с 
их физическим износом и разрушением и изготовленные 
из новых материалов, более долговечных и экономич-
ных, улучшающих их эксплутационные показатели.

2.1.11. Необходимо иметь в виду, что работы по модерни-
зации, как составной части капитального ремонта, иден-
тичны ряду работ, выполняемых в процессе реконструк-
ции многоквартирных домов. Например: оборудование 
(вновь) и полная замена инженерных систем, устройс-
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тво лифтов, ремонт встроенных помещений в зданиях. 
Существенным признаком работ по модернизации, про-
водимых при любом виде капитального ремонта, явля-
ется их выполнение в существующих габаритах много-
квартирного дома. При реконструкции многоквартирных 
домов выполняются работы по надстройке, пристройке и 
другие работы, связанные с изменением габаритов дома, 
а иногда и его назначением (см. рисунок 2.1.).

2.1.12. Следует также разграничивать, вследствие различ-
ных источников финансирования, работы по капиталь-
ному ремонту и текущему ремонту, поскольку работы по 
текущему ремонту являются работами профилактичес-
кого характера, направленными не на ликвидацию или 
снижение уровня физического износа, а на предотвраще-
ние преждевременного износа конструктивных элемен-
тов, инженерных систем и оборудования, и заключаются 
в устранении отдельных неисправностей или замене от-
дельных частей конструктивных элементов, инженерных 
систем и оборудования, имеющих сроки службы, соот-
ветствующие усреднённым срокам эксплуатации зданий 
между текущими ремонтами. Примерные усреднённые 
сроки эксплуатации зданий между текущими ремонта-
ми и капитальными ремонтами многоквартирных домов 
приведены в приложении 2 к ВСН 58-88(р). Примерные 
рекомендуемые перечни работ по текущему ремонту 
приведены в приложении 7 к ВСН 58-88(р) и приложе-
нии 7 к «Правилам и нормам технической эксплуатации 
жилищного фонда».

2.2. Особенности организации капитального ремонта 
и модернизации лифтов многоквартирных домов.

2.2.1. Согласно части 3 статьи 15 Федерального закона 
№ 185-ФЗ к видам работ по капитальному ремонту мно-
гоквартирных домов, относится ремонт или замена лиф-
тового оборудования, признанного непригодным для 
эксплуатации, и при необходимости ремонт лифтовых 
шахт.

2.2.2. В соответствии с требованиями «Правил устройства 
и безопасной эксплуатации лифтов», утвержденных пос-
тановлением Госгортехнадзора Российской Федерации 
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от 16 мая 2003 года № 31 (далее ПБ 10-558-03) под ремон-
том лифтового оборудования следует понимать комплекс 
работ (услуг), направленных на восстановление эксплу-
атационных характеристик лифта, продление срока его 
службы и не затрагивающих металлоконструкций лифта 
(то есть: модернизацию лифта), а именно:

- работы (услуги) по экспертному обследованию 
лифта;

- проектные работы;
- строительно-монтажные работы;
- работы по замене узлов и агрегатов, не затрагива-

ющих металлоконструкций лифта, в том числе работы 
по замене электродвигателя главного привода, редукто-
ра главного привода* (лебедки) канатоведущего шкива, 
тормозного устройства, ограничителя скорости, станции 
управления лифтом, привода дверей кабины, купе каби-
ны лифта, створок дверей шахты и кабины, пружинной 
и балансировочной подвески кабины, противовеса, ка-
натов, частотного регулятора, электродвигателя, пульта 
управления, устройств защиты и контроля;

- пусконаладочные работы;
- работы (услуги) по техническому освидетельство-

ванию лифта;
- работы (услуги) по утилизации демонтированного 

лифтового оборудования.
2.2.3. Перечень работ по ремонту лифтового оборудова-

ния формируется на основании результатов экспертного 
обследования лифта, отработавшего нормативный срок 
службы, которое осуществляется в соответствии с тре-
бованиями ПБ 10-558-03.

Основанием для включения работ по ремонту лиф-
тового оборудования в перечень работ, финансируемых 
в соответствии с Федеральным законом № 185-ФЗ, яв-
ляется заключение экспертной организации по резуль-
татам экспертного обследования лифта, отработавшего 
нормативный срок службы.

2.2.4. Под заменой лифтового оборудования следует по-
нимать комплекс работ (услуг) по замене лифта, непри-
годного к эксплуатации, на новый срок. В состав работ 
(услуг) по замене лифта включаются:
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- работы (услуги) по экспертному обследованию 
лифта, отработавшего нормативный срок службы;

- проектные работы;
- строительно-монтажные работы;
- работы по демонтажу и установке лифта;
- пусконаладочные работы;
- работы (услуги) по полному техническому освиде-

тельствованию лифта, проводимого после установки но-
вого лифта;

- работы (услуги) по утилизации демонтированного 
лифтового оборудования.

2.2.5. Замена лифта за счет средств, предоставляемых в со-
ответствии с Федеральным законом № 185-ФЗ, осущест-
вляется по результатам экспертного обследования лиф-
та, отработавшего нормативный срок службы, которым 
лифт признан непригодным к дальнейшей эксплуатации, 
и проведение его ремонта признано нецелесообразным.

Под экспертными организациями понимаются юри-
дические лица, имеющие лицензию Ростехнадзора на 
право проведения экспертизы промышленной безопас-
ности в соответствии с действующим законодательс-
твом, располагающие техническими средствами и ква-
лифицированными специалистами для проведения тех-
нического диагностирования и обследования лифта.

2.2.6. Состав работ по ремонту лифтовых шахт также оп-
ределяется на основании результатов экспертного обсле-
дования отработавшего нормативный срок лифта.

2.3. Перечень работ по капитальному ремонту мно-
гоквартирных домов, подлежащих к включению в 
состав работ, финансируемых за счет средств, предус-
мотренных Федеральным законом № 185-ФЗ.

2.3.1. Рекомендуемый перечень работ по капитальному 
ремонту общего имущества многоквартирных домов, су-
щественно влияющих на условия комфортности и безо-
пасности проживания граждан приведен в таблице 2.3.

Данный перечень сформирован на основе уточ-
нённых перечней работ по капитальному ремонту, ре-
комендованных вышеприведенными нормативными 
документами в рамках видов работ по капитальному 
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ремонту многоквартирных домов, определенных статьей 
15 Федерального закона № 185-ФЗ. При этом полагается, 
что положения настоящих методических рекомендаций 
распространяются на многоквартирные дома, подлежа-
щие капитальному ремонту без прекращения их эксплу-
атации. В результате проведенного капитального ремон-
та должны быть выполнены все необходимые работы по 
приведению общего имущества многоквартирного дома 
в технически исправное состояние путём восстановле-
ния или замены всех частей конструкций и инженерных 
систем, которые имеют более короткие сроки службы 
между очередными (по нормативному сроку службы) ка-
питальными ремонтами, чем несущие конструкции.

2.3.2. Примеры привязки технологических процессов к 
перечню работ, приведенных в таблице 2.3, содержатся 
в Приложении № 1 к настоящим методическим рекомен-
дациям.
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Примечания:
1. При капитальном ремонте конструкций и инженер-

ных систем в составе общего имущества многоквартир-
ного дома, что определено Федеральным законом 185-ФЗ, 
осуществляется замена не менее 50 % каждой конструк-
ции и инженерной системы.

2. К внутридомовым системам отопления в составе 
общего имущества отнесены: стояки, обогревающие эле-
менты в местах общего пользования, в жилых помещени-
ях — ответвления от стояков до первого отключающего 
устройства (при его отсутствии — до места сопряжения 
с отопительным прибором, обогревающим элементом), 
регулирующая и запорная арматура; коллективные (об-
щедомовые) приборы учета тепловой энергии, а также 
другое оборудование, расположенное на этих сетях.

3. В случае, если при производстве работ по капи-
тальному ремонту конструкций и инженерных систем в 
составе общего имущества МД, вследствие технологи-
ческих и конструктивных особенностей ремонтируемых 
(заменяемых) конструкций и инженерных систем необ-
ходимо произвести демонтаж или разрушение частей 
имущества, не входящего в состав общего имущества 
МД, работы по восстановлению его осуществляются за 
счёт средств капитального ремонта, что должно предус-
матриваться проектно-сметной документацией.

4. В случае, если в многоквартирном доме запро-
ектирована система отопления со скрытой прокладкой 
трубопровода, не являющаяся ремонтнопригодной (при-
ложение 2), при производстве работ по капитальному ре-
монту допускается устройство вновь системы отопления 
с открытой прокладкой трубопроводов и отопительных 
приборов, обогревающих элементов, в том числе в жи-
лых помещениях.
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3.  Порядок включения в перечень работ по капи-
тальному ремонту многоквартирных домов работ по 
модернизации конструкций, инженерных систем и 
других элементов жилых зданий, а также повышению 
энергетической эффективности многоквартирных 
домов

3.1.  В соответствии с Правилами и нормами техничес-
кой эксплуатации жилищного фонда при капитальном 
ремонте многоквартирных домов следует производить 
комплексное устранение неисправностей всех изношен-
ных элементов здания и оборудования, смену, восста-
новление или замену их на более долговечные и эко-
номичные, улучшение эксплуатационных показателей 
жилищного фонда, а также осуществление технически 
возможной и экономически целесообразной модерниза-
ции жилых зданий с установкой приборов учета тепла, 
воды, газа, электроэнергии и обеспечения рациональ-
ного энергопотребления. Примерный перечень работ по 
модернизации строительных конструкций, инженерных 
систем и оборудования, проводящихся за счет средств, 
предназначенных на капитальный ремонт жилищно-
го фонда, приведен в приложении к вышеуказанным 
правилам.

В разделе 2 настоящих методических рекомендаций 
приведен развёрнутый перечень работ по модерниза-
ции строительных конструкций, инженерных систем и 
оборудования, которым следует руководствоваться при 
формировании состава работ по капитальному ремонту, 
финансируемых в соответствии с Федеральным законом 
№ 185-ФЗ.

3.2.  Характеризуя в обобщённой форме жилищный фонд 
с точки зрения потребности в модернизации, следует вы-
делить две укрупнённые группы многоквартирных до-
мов, требующих по сроку службы несущих конструкций 
проведения капитального ремонта:

- каменные здания, построенные до 1955 года, в том 
числе фонд исторических зон старых городов, имею-
щие конструкции, системы инженерного оборудования, 
объемно-планировочные характеристики существенно 
различающиеся по своим инженерным и технологичес-
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ким решениям, но, как правило, единые в достаточном 
уровне заложенных при строительстве прочностных и 
деформативных характеристиках основных несущих 
конструкций. Указанная группа зданий, не прошедших к 
настоящему времени реконструкцию и капитальный ре-
монт, характеризуется значительным физическим и мо-
ральным износом, т. е. требует проведения капитального 
ремонта с модернизацией.

- здания, построенные в 1955-1970 годах, — полно-
сборные панельные и кирпичные многоквартирные дома 
серий массового строительства первого и второго поко-
ления, которые характеризуются пониженным уровнем 
капитальности и изначально заложенными низкими 
потребительскими качествами, в т. ч. теплоизоляцион-
ными, неудовлетворительными с современных позиций. 
Указанная группа зданий, не прошедших за последние 
годы капитальный ремонт, характеризуются значитель-
ным физическим, а по зданиям первых массовых се-
рий — и моральным износом, высокими расходами на 
содержание и ремонт, и требует проведения капитально-
го ремонта с модернизацией или реконструкции с модер-
низацией.

3.3.  Каменные дома послевоенной застройки (со значи-
тельным остаточным сроком эксплуатации), в которых 
проектом строительства не было предусмотрено обо-
рудование внутридомовыми системами отопления, во-
доснабжения и канализования, подлежат модернизации 
с полным инженерным обустройством в соответствии 
с действующими нормативными документами в стро-
ительстве и составом работ по капитальному ремон-
ту, финансируемых за счет средств, предусмотренных 
Федеральным законом № 185-ФЗ.

3.4.  Комплекс мероприятий по повышению тепловой эф-
фективности указанных многоквартирных домов массо-
вых серий с приведением её в соответствие с норматив-
ными требованиями СНиП 23-02-03 «Тепловая защита 
зданий» включает утепление наружных стен, покрытий, 
перекрытий над подвалами, подкровельных перекрытий 
и надкровельные части вентканалов, замену или утепле-
ние окон и балконных дверей, входов в подъезды и ор-
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ганизацию учета фактического теплопотребления путём 
установки приборов коммерческого учета и оборудова-
ния системами автоматического регулирования потреб-
ления тепла.

Выбор конкретного способа наружного утепления 
стен рекомендуется производить в соответствии с пред-
ложениями, содержащимися в альбоме «Технические ре-
шения утепления наружных ограждений домов первых 
массовых серий», утвержденными приказом Госстроя 
России от 10 ноября 1998 года №8 на основании технико-
экономических расчетов проектировщиков по согласова-
нию с собственниками либо уполномоченными лицами.

3.5.  Работы и технологические процессы по модерниза-
ции конструкций, инженерных систем и других элемен-
тов в обобщённом виде ориентированы на достижение 
следующих целей:

- приведение в соответствие характеристик матери-
алов, из которых были изготовлены ремонтируемые и 
заменяемые конструкции, элементы (части) инженерных 
систем, характеристики оборудования (лифтов, насосов 
и др.) и др. элементов общего имущества многоквартир-
ных домов применительно к требованиям Федерального 
закона от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техничес-
ком регулировании»;

- применение современных материалов, деталей, 
конструкций и оборудования, средств автоматизации и 
диспетчеризации для повышения эффективности экс-
плуатации и управления многоквартирными домами;

- приведение в соответствие теплотехнических ха-
рактеристик ограждающих конструкций многоквартир-
ных домов требованиям действующих нормативных до-
кументов по тепловой защите зданий.

3.6. Включение в перечень по капитальному ремон-
ту работ и технологических процессов, связанных с мо-
дернизацией конструкций, инженерных систем и других 
элементов многоквартирных домов, а также повыше-
нием энергетической эффективности их эксплуатации, 
проводится с учётом их технического состояния и пот-
ребительских качеств, а ограничением перечня работ и 
технологических процессов на их включение являются 
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предельные объёмы финансирования на производство 
таких работ.

3.7.  Включению в перечень работ и технологических 
процессов по капитальному ремонту многоквартирных 
домов, связанных с модернизацией конструкций, инже-
нерных систем и других элементов жилых зданий долж-
на предшествовать оценка экономической целесообраз-
ности проведения работ по модернизации.

Такая оценка производится с учётом того, что сро-
ки службы новых (заменяющих конструкций, инженер-
ных систем и других элементов и их частей) не должны 
превышать остаточного срока службы многоквартирных 
домов.

Порядок оценки следующий:
3.7.1. На основе анализа соответствия технического состо-

яния конструкций, инженерных систем и других элемен-
тов многоквартирного дома современным требованиям 
определяется потребность в проведении модернизации 
здания и составляется перечень требуемых работ;

3.7.2.  Определяется остаточный срок службы многоквар-
тирного дома;

3.7.3. Устанавливается экономическая целесообразность 
проведения работ по модернизации в необходимом объёме.

3.8.  Остаточный срок службы многоквартирного дома, в 
основном, находится в прямой зависимости от капиталь-
ности здания, и, соответственно, от износа основных 
несущих конструктивных элементов. Таким образом, 
информация об остаточном сроке службы дома может 
быть получена на основании оценки физического износа 
несущих (несменяемых) конструкций и соответствую-
щем ему техническом состоянии путём их технического 
обследования.

Обобщённая информация о связи величины физи-
ческого износа несущих (несменяемых) конструкций с 
остаточным сроком их службы, а, следовательно, и оста-
точным сроком службы многоквартирных домов, полу-
ченная на основании научных исследований, представ-
лена в таблице 3.1. 

Наиболее точно ожидаемый остаточный срок служ-
бы эксплуатируемых зданий определяется в результате 
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специального технического обследования и оценки тех-
нического состояния несущих конструкций в соответс-
твии с СП 13-102-2003.

Таким образом, чем больше износ и меньше остаточ-
ный срок службы несущих конструкций здания (стены, 
каркас, фундаменты), тем более ограничиваются воз-
можности его капитального ремонта с модернизацией.

Следовательно, к примеру, при износе стен и фунда-
ментов на 60 % их остаточные нормативные сроки служ-
бы будут совсем незначительными — от 15 до 30 лет, 
что делает заведомо нецелесообразной сколько-нибудь 
значительную модернизацию зданий третьей группы 
капитальности и достаточно ограниченную для других 
групп.

В указанном примере здание является неперспектив-
ным с точки зрения продолжительной эксплуатации с 
существующими несущими конструкциями и подлежит 
после соответствующих технико-экономических обосно-
ваний реконструкции или сносу. До принятия решений в 
здании должны производиться работы по поддержива-
ющему текущему ремонту в объеме, обеспечивающем 
безопасные и соответствующие санитарным нормам ус-
ловия проживания в них на оставшийся срок.

Указанные рекомендации должны учитываться 
уполномоченными органами государственного и муни-
ципального управления при отборе многоквартирных 

Таблица 3.1

Группа ка-
питальности  
многоквартир-
ных домов

Нормативный 
срок службы 

в годах

Примерный остаточный срок службы несущих 
стен и фундаментов в годах при износе на:

40% 50% 60%

I 150 65-70 45-50 25-30

II 120 50-55 35-40 20-25

III 100 40-45 25-30 15-20
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домов для включения их в программы капитального ре-
монта, финансируемых в соответствии с Федеральным 
законом № 185-ФЗ.

4.  Состав затрат по капитальному ремонту много-
квартирных домов

4.1.  Затраты на капитальный ремонт общего имущества 
многоквартирного жилого дома группируются по эле-
ментам и статьям, формируются по месту возникнове-
ния, объектам учета, планирования и калькулирования 
себестоимости.

Под элементами затрат понимаются затраты, одно-
родные по своему экономическому содержанию, а под 
статьями — затраты, включающие один или несколько 
элементов.

4.2.  По характеру участия в процессе производства за-
траты делятся на основные и накладные. Основные — 
непосредственно связаны с производством работ по ка-
питальному ремонту: они могут быть прямыми и косвен-
ными, а накладные связаны с обслуживанием отдельных 
подразделений (цехов, участков) или организации в це-
лом и управлением ими. При исчислении себестоимости 
часть основных затрат можно прямо отнести на оказание 
конкретных услуг. К ним относятся затраты на оплату 
труда, стоимость материалов, топлива, электроэнергии, 
другие расходы, связанные с конкретным объектом каль-
кулирования. Те же расходы, которые невозможно прямо 
включить в себестоимость определенного вида услуг 
(цеховые и общеэксплуатационные расходы), распреде-
ляются косвенным путем, то есть пропорционально тому 
или иному признаку.

4.3.  Классификация по элементам и по статьям затрат.
Затраты, образующие себестоимость работ по капи-

тальному ремонту, группируются в соответствии с их 
экономическим содержанием по общепринятой в такого 
рода расчетах структурой, изложенной в Методике оп-
ределения стоимости строительной продукции на терри-
тории Российской Федерации (МДС 81-35.2004), утверж-
денной Постановлением Госстроя России от 05 марта 
2004 года №15\1 и приведенной в таблице 4.1:
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Таблица 4.1.
№ 

графы Наименование статьи затрат Обоснование

1 Оплата труда основных рабочих в соответствии с действующей 
системой оплаты труда

2 Эксплуатация машин и механизмов в соответствии со среднерыночной 
стоимостью

3
Стоимость материалов и других 
ресурсов, включая энергоресурсы 
на технологические нужды

в соответствии со среднерыночной 
стоимостью 

4 ИТОГО: прямые затраты Сумма гр. (1+2+3)

5 Накладные (Общеэксплуатационные)  
расходы

По установленному нормативу, 
или по расчету от оплаты труда 
основных рабочих (Для определения 
норм накладных расходов в 
локальных сметах используются 
методические указания по 
определению величины накладных 
расходов в строительстве)

6 Сметная прибыль 
(внеэксплуатационные) расходы 

По установленному нормативу, 
или по расчету от оплаты труда 
основных рабочих (Для определения 
норм сметной прибыли в локальных 
сметах используются методические 
указания по определению 
величины накладных расходов в 
строительстве)

7 ИТОГО: Сумма гр. (4+5+6)

8. Временные здания и сооружения По установленному нормативу, 
или по расчету от итога гр.7

9. ИТОГО Сумма гр.7 + 8

10.

Прочие затраты:
- Зимнее удорожание;
- Технический надзор;
- Авторский надзор;
- Проектно-сметные работы;
- Затраты на экспертизу.

По установленному в данном 
регионе нормативу, или по расчету 
от итога гр.9 

11 ИТОГО: Сумма гр.9 + 10

12. Непредвиденные расходы 2% от итога нр.11

13. ИТОГО: Сумма гр.11 + 12

14 Налог на добавленную стоимость 
(НДС) Установленный норматив от гр.13

15. ВСЕГО по смете: Сумма гр.13 + 14
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4.4.  О некоторых особенностях определения отдельных 
видов затрат на капитальный ремонт.

4.4.1. Для определения стоимости капитального ремонта 
многоквартирных домов разрабатывается проектная до-
кументация в соответствии с Положением о составе раз-
делов проектной документации.

Если по характеру ремонтных работ не требуется 
разработка чертежей, то в составе проектной докумен-
тации приводятся два раздела: раздел первый — пояс-
нительная записка с исходными данными для капиталь-
ного ремонта и раздел второй — смета на капитальный 
ремонт.

4.4.2. В пояснительной записке к сметной документации 
содержится следующая информация:

- сведения о месте расположения объекта;
- перечень сборников и каталогов сметных нормати-

вов, принятых для составления сметной документации;
- обоснование особенностей определения сметной 

стоимости работ, в том числе полная информация о при-
нятых в сметной документации коэффициентах, ссылки 
на нормативы, по которым приняты накладные расходы 
и сметная прибыль, другие сведения о порядке определе-
ния сметной стоимости капитального ремонта.

4.4.3. Сметная документация на капитальный ремонт со-
ставляется в ценах, сложившихся ко времени ее состав-
ления в соответствии с МДС81-35.2004 в части, не про-
тиворечащей Положению о составе разделов проектной 
документации и должна содержать: сводный сметный 
расчет, объектную и локальные сметы.

Если сметная документация на капитальный ремонт 
состоит только из одного локального сметного расчета, 
то сводный и объектный сметный расчет не составляет-
ся, а затраты по главам сводного сметного расчета учи-
тываются в конце локальной сметы.

4.4.4. Локальные сметы составляются на основе объемов 
работ, определенных по чертежам, либо на основе опи-
сей работ (дефектных ведомостей), подписанных заказ-
чиком и проектной организацией. Описи работ обяза-
тельно прикладываются к сметной документации как 
часть проектной документации на капитальный ремонт.
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Согласно МДС 81-35.2004 пункта 4.7 раздела IV, в 
локальные сметы на ремонтные работы рекомендуется 
включать коэффициенты, применяемые к аналогичным 
работам в новом строительстве, учитывающие особен-
ности технологии производства ремонтных работ.

Для учета влияния условий производства ремонт-
ных работ применяются коэффициенты, указанные в 
таблице 3 Приложения №1 МДС 81-35.2004, а именно:

а) в локальных сметах на ремонт внутридомовых ин-
женерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, 
водоотведения, ремонт лифтовых шахт — по пункту 2;

б) в локальных сметах на ремонт крыш: сложных — 
по пункту 11.2, простых — коэффициенты не применя-
ются;

в) в локальных сметах, на ремонт подвальных поме-
щений, при наличии стесненных условий — по пункту 2, 
при их отсутствии коэффициенты не применяются;

г) в локальных сметах на ремонт фасадов — по пун-
кту 11.1;

д) в локальных сметах на ремонт или замену лифто-
вого оборудования — по пункту 2, таблицы 2 «Монтаж 
оборудования».

Разъяснения по применению приложения № 1 к 
МДС 81-35.2004 даны в письме Федерального Агентства 
по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству 
от 23 июня 2004 года № 3230/06.

4.4.5. Стоимость работ по ремонту и замене лифтового 
оборудования, определяется исходя из сметных норма-
тивов, установленных Государственными элементными 
сметными нормами (далее — ГЭСН), утвержденными 
Госстроем России в составе сметно-нормативной базы 
2001 года:

- ГЭСНм-2001 Сборник №3 «Подъемно-транспорт-
ное оборудование»;

- ГЭСНп-2001 Сборник №1 «Электротехнические 
установки»;

- ГЭСНмр-2001 Сборник №41 «Капитальный ремонт 
и модернизация оборудования лифтов»;

- соответствующие общестроительные сборники 
ГЭСН для* работ по ремонту лифтовых шахт.
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Для определения стоимости работ применяются 
утвержденные Государственные элементные сметные 
нормы, Федеральные единичные расценки по каждому 
виду операций, формирующие состав работ по ремонту 
и замене лифтового оборудования, а. в случае если на 
территории субъекта Российской Федерации или муни-
ципального образования установлены Территориальные 
единичные расценки на данные виды работ, применяют-
ся последние.

Стоимость оборудования, необходимого для прове-
дения работ по ремонту или замене лифтового оборудо-
вания, а также ремонту лифтовых шахт, принимается на 
уровне цен отечественных изготовителей соответствую-
щей продукции на момент принятия решения о необхо-
димости проведения таких работ и не может превышать 
размера предельной стоимости капитального ремонта 
в расчете на 1 кв. м. общей площади помещений в мно-
гоквартирных домах, утвержденного органом исполни-
тельной власти субъекта Российской Федерации.

Орган исполнительной власти субъекта Российской 
Федерации вправе установить максимальный предель-
ный размер стоимости всех работ по ремонту и замене 
лифтового оборудования в зависимости от конструк-
тивных и эксплуатационных особенностей многоквар-
тирных домов, в которых установлено лифтовое обору-
дование.

В случае если товариществом собственников жилья, 
жилищным, жилищно-строительным, или иным спе-
циализированным потребительским кооперативом или 
собственниками помещений в многоквартирном доме 
принято решение о проведении ремонта или замены лиф-
тового оборудования, а также ремонта лифтовой шахты, 
сметная стоимость которых превышает установленный 
субъектом Российской Федерации предельный размер, 
то, в соответствии с Федеральным законом № 185-ФЗ, 
средства предоставляются при условии софинансиро-
вания собственниками помещений в многоквартирном 
доме или их объединениями разницы между установ-
ленной (или определяемой) предельной стоимостью и 
утвержденной сметой.
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Применение нормативов накладных расходов 
в локальных сметах рекомендовано в соответствии с 
МДС81-33.2004 и письма Федерального Агентства по 
строительству и жилищно-коммунальному хозяйству от 
31 января 2005 года № ЮТ-260/06 «О порядке примене-
ния нормативов накладных расходов в строительстве».

Сметная прибыль образуется в соответствии 
с МДС 81-25.2001 и письма Федерального Агентства по 
строительству и жилищно-коммунальному хозяйству от 
18 ноября 2004 года № АП-5536/06 «О порядке примене-
ния нормативов сметной прибыли в строительстве».

4.4.7. Наименование глав сводного сметного расчета 
должно соответствовать пункту 31 Положения о составе 
разделов проектной документации.

В сводный сметный расчет стоимости капитально-
го ремонта рекомендуется также включать следующие 
виды затрат:

- затраты на строительство временных зданий и со-
оружений согласно ГСНр-81-05-01-2001;

- дополнительные затраты при производстве ре-
монтно-строительных работ в зимнее время согласно 
ГСНр 81-05-02-2001;

- государственный строительный надзор (ранее – 
технический надзор) ;

- проектные работы;
- экспертиза;
- непредвиденные работы и затраты 2 %.
За итогом сводного сметного расчета рекомендуется 

учитывать средства на покрытие затрат по уплате налога 
на добавленную стоимость (НДС).
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Приложение 1

Описание типовых технологических процессов при-
менительно к перечню работ по капитальному ремон-
ту многоквартирных домов, включающих меропри-
ятия по модернизации отдельных элементов общего 
имущества в многоквартирных домах различных 
периодов постройки

В настоящем приложении приведены примеры по техно-
логии проведения ремонтных работ применительно к пе-
речню работ раздела 2.3 Методических рекомендаций.

Раздел I. Ремонт внутридомовых инженерных систем.

1. Ремонт или замена инженерных систем.

1.1. Ремонт или замена системы холодного водоснабже-
ния, в том числе:

1.1.1. Ремонт или замена водомерных узлов.
Обследование трубопровода на его пригодность для 

монтажа счетчика или устройства водомерного узла.
Оборудование манометрами, термометрами, допол-

нительными вентилями, задвижками, перепусками для 
регулирования давления и температуры, электроприво-
дами для удаленного управления потоками и другими 
устройствами.

Защита приборов, осуществляющих коммерческий 
учет холодной воды, от разборки и несанкционированно-
го изменения показаний счетчика путем пломбирования.

При модернизации рекомендуется устанавливать 
счетчики потребления холодной воды отечественного 
и зарубежного производства, соответствующие российс-
ким санитарно — биологическим и техническим требо-
ваниям.
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1.1.2. Ремонт или замена разводящих магистралей и 
стояков.

Демонтаж системы холодного водопровода полно-
стью.

Замена сети холодного водопровода в соответствии 
со СНиП 2.04.01-85.

Ремонт и замена разводящих магистралей и стоя-
ков системы холодного водоснабжения из стальных во-
догазопроводных оцинкованных труб в соответствии с 
ГОСТом 3262-75.

При модернизации в составе капитального ремон-
та — замена стальных труб на трубы из полиэтилена 
высокой плотности, из полипропилена ПП-1, ПП-3, из 
поливинилхлорида (ПВХ) или из металлопластика, со-
ответствующим требованиям СНиП 2.04.01-85 с целью 
повышения надежности системы холодного водоснабже-
ния: прокладка труб единым отрезком (без соединений) 
от точки водоразбора (коллектора) до точки водопотреб-
ления (сантехприбора) из металлопластика.

Применение коллекторной системы прокладки тру-
бопроводов.

Тепловое изолирование трубопроводов и арматуры, 
находящихся в не отапливаемых помещениях.

Изолирование от конденсации влаги трубопроводов 
(кроме пожарных стояков), прокладываемых в каналах, 
шахтах, кабинах, тоннелях, а также в помещениях с по-
вышенной влажностью.

1.1.3. Замена запорной арматуры, в том числе на ответ-
влении от стояков в квартиру.

Монтаж запорной арматуры: задвижка или вентиль 
на каждом вводе в здание; вентиль у основания пожарных 
стояков на кольцевой разводящей сети для обеспечения 
возможности выключения на ремонт ее отдельных учас-
тков (не более чем полукольца); вентиль у основания сто-
яков хозяйственно-питьевого водопровода в зданиях вы-
сотой более двух этажей; вентиль на ответвлениях к пяти 
и более водоразборным точкам; вентиль либо шаровой 
кран на ответвлениях в каждую квартиру; вентиль либо 
шаровой кран перед наружным поливочным краном.
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Замена резьбовой сантехнической запорной армату-
ры на шаровую.

При применении веерной водоподачи (параллельное 
подключение нескольких пользователей к единому кол-
лектору), каждый элемент веера, а также счетчики воды, 
насосы, водонапорные баки оснащаются запорной арма-
турой (шаровыми кранами) на входе и выходе.

1.1.4. Ремонт или замена в комплексе оборудования по-
высительных насосных установок.

Тип насосной установки и режим ее работы опреде-
ляются на основании технико-экономического сравне-
ния разработанных вариантов:

- непрерывно или периодически действующих насо-
сов при отсутствии регулирующих емкостей;

- насосов производительностью, равной или пре-
вышающей максимальный часовой расход воды, ра-
ботающих в повторно-кратковременном режиме сов-
местно с гидропневматическими или водонапорными 
баками;

- непрерывно или периодически действующих насо-
сов производительностью менее максимального часово-
го расхода воды, работающих совместно с регулирую-
щей емкостью.

Насосные установки, подающие воду на хозяйс-
твенно-питьевые, противопожарные и циркуляционные 
нужды, располагаются в помещениях тепловых пунктов, 
бойлерных и котельных.

Расположение гидропневматических баков допуска-
ется в технических этажах.

Присоединение насосов к сети после водомерного 
узла.

Размещение насосных установок в сухом и теплом 
изолированном помещении высотой не менее 2,2 м, ус-
тройство фундаментов под насосные агрегаты, возвы-
шающиеся над уровнем пола не менее чем на 20 см, с 
устройством надежной звукоизоляции, состоящей из 
амортизаторов под агрегатами, эластичных подкладок и 
эластичных патрубков длиной не менее 1 м (виброуста-
новок) на всасывающем и напорном трубопроводах.
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Устройство обводной линии с задвижкой и обрат-
ным клапаном в обход насосов, установка на напорной 
линии каждого насоса манометра, обратного клапана 
и задвижки или вентиля, а на всасывающей линии — 
задвижки.

1.1.5. Ремонт или замена оборудования, трубопроводов 
и оснащения пожарного водопровода.

Устройство внутреннего противопожарного водо-
провода в соответствии с табл. 1 СНиПа 2.04.01-85.

Расположение пожарных кранов на сетях противо-
пожарного водопровода, преимущественно у выходов, на 
площадках отапливаемых лестничных клеток, в вести-
бюлях, коридорах, проходах и других наиболее доступ-
ных местах, не мешающих эвакуации людей.

Оборудование жилых домов высотой 10 и более 
этажей автоматическими системами противопожарной 
защиты, которые устанавливаются, как правило, на каж-
дую секцию здания.

Закольцевание сети противопожарного водопровода, 
обеспечивающей две линии подачи воды для более высо-
кой надежности водообеспечения.

1.2.  Ремонт или замена системы горячего водоснабже-
ния, в том числе:

1.2.1. Ремонт или замена ТРЖ, теплообменников, бойле-
ров, насосных установок и другого оборудования (в со-
ставе общего имущества) в комплексе для приготовле-
ния и подачи горячей воды в распределительную сеть.
Замена оборудования системы горячего водоснабжения 
при проведении капитального ремонта на аналогичное. 
При модернизации в составе капитального ремонта из-
ношенное (устаревшее) оборудование заменяется на бо-
лее современное, высокопроизводительное.

1.2.2. Ремонт или замена разводящих магистралей 
и стояков.

Демонтаж системы горячего водопровода полностью 
и устройство аналогичного в соответствии со СНиП 
2.04.01-85.
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При модернизации системы горячего водопровода в 
составе капитального ремонта замена стальных труб на 
трубы из современных материалов: полипропилен ПП-3, 
металлопластик.

Устройство на вводе в систему горячего водоснабже-
ния водомерных узлов на подающей и циркуляционной 
трубах, но без обводной линии.

Установка при модернизации счетчиков потребле-
ния горячей воды различного типа: крыльчатые, турбин-
ные, тахометрические, электромагнитные, универсаль-
ные (ГОСТ 2874-82).

При давлении на вводах ГВС в дома более 0,45 
МПа — установка регуляторов давления.

Установка фильтров тонкой и грубой очистки воды.

1.2.3. Замена запорной арматуры, в том числе на ответ-
влениях от стояков в квартиру.

Замена поврежденных вентилей старого типа на 
новые.

Применение параллельных задвижек на горячем во-
доснабжении диаметром до 50 мм включительно, запор-
ной арматуры: бронзовой, латунной или из термостой-
ких пластмасс.

Установка запорной арматуры и приборов учета 
тепловой энергии и теплоносителя (термометры и мано-
метры) на вводе трубопроводов системы ГВС в здание 
до и после задвижек (с выводом показаний на диспет-
черскийпульт). Применение дистанционного управле-
ния и контроля температуры и давления в системе ГВС 
из диспетчерского пункта с регистрацией температуры 
и давления теплоносителя по показаниям термомет-
ров и манометров соответствующего проекту класса 
точности.

1.3.  Ремонт или замена системы водоотведения (кана-
лизования), в том числе:

1.3.1. Ремонт или замена выпусков, сборных трубопрово-
дов, стояков и вытяжек.

Демонтаж системы канализации полностью и ее уст-
ройство вновь, включая выпуски из зданий.
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При модернизации, с учетом требований прочности, 
коррозионной стойкости, экономии расходуемых мате-
риалов, рекомендуется использование труб из полипро-
пилена (ПП-1), поливинилхлорида (ПВХ), чугунных, ас-
бестоцементных, бетонных, железобетонных.

При наличии наружной системы дождевой канали-
зации — устройство выпусков в наружную сеть без уст-
ройства перепуска и гидрозатвора.

Устройство гидравлических затворов на выпусках 
под всеми санитарными приборами и другими приемни-
ками сточных вод.

Устройство вытяжных труб для вентиляции сетей 
внутренней канализации, являющихся продолжением 
канализационных стояков.

1.4.  Ремонт или замена системы отопления, в том числе:
1.4.1. Ремонт или замена разводящих магистралей и стояков.

При модернизации замена труб системы отопления 
жилых зданий на металлопластиковые полипропилено-
вые, из хлорированного ПВХ, сшитого полиэтилена.

Модернизация узлов ввода систем отопления с установ-
кой регуляторов перепада давления и смесительного узла.

1.4.2. Замена запорной и регулировочной арматуры, в том 
числе на ответвлении от стояков к отопительным прибо-
рам в жилых помещениях.

Установка шаровых кранов: кран шаровой стальной 
присоединение (приварное), балансировочный шаровой 
кран стальной присоединение (приварное).

Установка на каждом стояке автоматических регу-
ляторов перепада давления (автоматических баланси-
ровочных клапанов) с целью обеспечения оптимального 
гидравлического баланса в системе для подачи в каждый 
радиатор расчетного количества теплоносителя.

Замена трехходовых кранов на трехходовые клапаны 
в системе отопления с трехходовыми кранами.

Оснащение узла ввода приборами учета и регулиро-
вания потребления тепловой энергии.

1.4.3. Перегруппировка или замена отопительных приборов.
При капитальном ремонте замена чугунных секци-

онных радиаторов отопления на алюминиевые секци-
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онные, панельные стальные или конвекционные, соот-
ветствующие нормам ГОСТ 86909Ч и СниП 2.04.05-91в 
местах общего пользования.

1.4.4. Установка, ремонт или замена в комплексе оборудо-
вания индивидуальных тепловых пунктов (ИТП) и, при 
наличии, повысительных насосных установок.

Установка ИТП в многоквартирных домах, где они 
отсутствуют.

Модернизация ИТП — замена насосов и теплооб-
менников и установка систем автоматического регули-
рования давления и температуры в трубопроводах.

1.5.  Ремонт или замена системы газоснабжения, в том 
числе:

1.5.1. Ремонт или замена внутридомовых разводящих ма-
гистралей и стояков.

Демонтаж системы газоснабжения полностью. 
Прокладка газовых разводящих магистралей по фасадам 
зданий под или над окнами первого этажа на высоте ~ 
1,80 м от отмостки или на высоте низа балконных плит 
второго этажа на высоте ~ 3,60 м от отмостки.

Подводка к газовым стоякам непосредственно в кух-
не, если газовая магистраль опоясывает дом.

В случае прохождения газовой магистрали по одно-
му фасаду, к которому примыкают большинство кухонь, 
устройство подводки к стоякам кухонь, расположенных 
на противоположном фасаде проводится по лестничной 
клетке и подсобным помещениям квартир, за исключе-
нием санузлов.

Установка отключающих кранов на стояках снаружи 
здания.

Прочистка вентиляционных каналов кухонь и газоп-
роводов при установке газовых колонок.

При модернизации системы газоснабжения заме-
на стальных газовых труб внутридомовых разводящих 
магистралей и стояков на трубы из современных мате-
риалов (из высококачественного полиэтилена низкого 
давления высокой плотности (ПЭ-80 и ПЭ-100) (соот-
ветствуют ГОСТ Р 50838-95), трубы водогазопроводные 
и водогазопроводные оцинкованные в соответствии с 
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ГОСТ 3262, а также полиэтиленовые трубы ПНД высо-
кой густоты (ПЭ80 и ПЭ100)

1.5.2. Замена запорной и регулировочной арматуры, в том 
числе на ответвлении от стояков к бытовым газовым 
приборам в жилых помещениях.

Монтаж задвижек, снабженных электрическим или 
гидравлическим приводом для дистанционного или ав-
томатического управления.

При проведении модернизации — монтаж современ-
ных устройств из бронзы, латуни, стойкой к выщелачи-
ванию, или серого чугуна.

Замена изношенной запорной и регулировочной ар-
матуры на аналогичную.

1.6.  Ремонт или замена системы электроснабжения, в 
том числе:

1.6.1. Ремонт или замена ГРЩ, распределительных и груп-
повых щитов.

Замена при ремонте ГРЩ, распределительных и 
групповых щитов, отслуживших свой срок узлов и дета-
лей на аналогичные. Электрические цепи ГРЩ, распре-
делительных пунктов, групповых щитков допускается 
выполнять проводами с алюминиевыми или алюмомед-
ными жилами.

При модернизации и замене ГРЩ, распределитель-
ных и групповых щитов должно быть предусмотрено 
подключение измерительных приборов и аппаратуры 
защиты и управления системой электроснабжения дома, 
соответствующих ГОСТу Р50345-99 и изготавливаемых 
по ТУ 2000 АГИЕ. 641.235.003.

1.6.2. Ремонт или замена внутридомовых разводящих ма-
гистралей и стояков коммунального и квартирного осве-
щения.

Смена всей электропроводки с резиновой изоляцией 
на провода и кабели с медными жилами, рассчитанными 
на повышенное напряжение.

Демонтаж и прокладка всех питающих линий по 
техподполью в пластмассовых трубах, установка на лес-
тничных клетках совмещенных этажных щитков с УЗО 
на вводах в квартиры.
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1.6.3. Замена ответвлений от этажных щитков или коро-
бок квартирных счетчиков, установочных и осветитель-
ных приборов коммунального освещения.

При модернизации — устанавка электронных или 
многотарифных счетчиков, которые могут использо-
ваться в автоматизированных системах контроля и учета 
электроэнергии (АСКУЭ) для снятия показаний, а также 
в качестве датчика приращения энергии.

Установка на лестничных клетках энергосберегаю-
щих и антивандальных светильников.

1.6.4. Замена электрических сетей для питания электро-
оборудования лифтов и электрооборудования для обес-
печения работы инженерных систем.

Применение проводов и кабелей с медными жила-
ми на участках цепей управления от этажных рядов за-
жимов и рядов зажимов на кабине лифта до аппаратов, 
устанавливаемых в шахте и на кабине, а также на учас-
тках цепей управления, обеспечивающих безопасность 
пользования лифтом или подверженных частым ударам 
и вибрации.

2.  Модернизация инженерных систем при их заме-
не, в том числе:

2.1.  Обязательное применение модернизированных ото-
пительных приборов и трубопроводов из пластика, ме-
таллопластика и др.

2.2. Работы по переводу существующей сети электро-
снабжения на повышенное напряжение, замена освети-
тельных приборов для нужд коммунального освещения 
на энергосберегающие. Работы по переоборудованию 
тепловых пунктов и водомерных узлов описаны ранее.

3.  Установка общедомовых приборов учета потреб-
ления тепловой, электрической энергии, холодной 
и горячей воды и газа, а также узлов управления ре-
сурсами.

При модернизации монтаж общедомовых приборов 
учета потребления коммунальных услуг с дистанцион-
ной передачей показаний счетчиков на пульт обслужи-
вающей дом организации.
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Установка общедомовых узлов управления ресур-
сами, с оборудованием устройств автоматизации и дис-
петчеризации для обеспечения дистанционного учета и 
управления.

Обеспечение дистанционного управления инженер-
ными системами АСУ (рис. 2).

4.  Замена печного отопления центральным, в том 
числе с устройством теплопроводов и тепловых пунк-
тов, крышных и блочно-модульных котельных за ис-
ключением поквартирной установки газовых котлов.

Присоединение к существующей внешней тепловой 
сети и устройство теплового пункта при расстоянии до 
точки подпитки до 150 м.

Устройство крышных и блочно-модульных ко-
тельных.

Устройство крышных и блочно-модульных котель-
ных, входящих в состав общего имущества многоквар-
тирного дома, оснащенных микропроцессорной авто-

Рис. 2. Диспетчеризация на уровне учреждения эксплуатации 
городского хозяйства
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матикой, которая обеспечивает 
экономичную работу всей сис-
темы отопления и горячего во-
доснабжения в целом по запрог-
раммированному алгоритму, 
учитывающему разные темпе-
ратурные графики, автомати-
ческое снижение температуры 
в помещениях в разное время 
суток, регулирование режима 
работы котла.

Крышная котельная распо-
лагается на покрытии здания 

непосредственно или на специально устроенном основа-
нии над покрытием с защитой от несанкционированного 
доступа внутрь (рис. 1).

5.  Оборудование системами холодного и горячего 
водоснабжения, канализации, газоснабжения с при-
соединением к существующим магистральным сетям 
при расстоянии от ввода до точки подключения к ма-
гистралям до 150 м, устройством газоходов, водопод-
качек, бойлерных.

Указанные работы выполняются в соответствии 
с проектом.

Раздел II. Ремонт и замена лифтового оборудования.

Состав работ определяется проектом. Основные тре-
бования к проведению работ по капитальному ремонту 
и модернизации лифтов многоквартирных домов содер-
жатся в разделе 2.2 настоящих методических рекомен-
даций.

Раздел III. Ремонт крыш.

1.  Ремонт конструкций крыш.
1.1.  Из деревянных конструкций.
1.1.1. Ремонт с частичной заменой стропильных ног, мауэр-

латов, обрешетки сплошной и разряженной из брусков.

Рис. 1. Крышная котельная
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Замена загнившего подстропильного бруса на брус 
такой же длины и сечения, обработанный антисептиком.

Усиление стропил досками-накладками, которые 
должны быть прикреплены болтами.

Устранение провисания крыши.
Замена крыши отдельными местами.
Смена деревянных конструкций крыши.
Смена сгнивших подкладок или мауэрлатов.
Замена отдельных элементов стропил или их усиление.
Удаление и замена пораженного гниением участка 

вставкой такой же длины, удлинение накладок и скреп-
ление их с затяжкой.

Укладка деревянных конструкций крыши вблизи 
дымовых труб с соблюдением требований противопо-
жарной безопасности.

1.1.2. Антисептирование и антипирирование деревян-
ных конструкций.

Производство антисептической и огнезащитной об-
работки деревянных конструкций и строительных дета-
лей: очистка древесины, подготовка, обработка антисеп-
тиками — водными растворами, маслянистыми анти-
септиками и в горячих ваннах.

1.1.3. Утепление подкровельного (чердачного) пере-
крытия.

Смазка перекрытия глиноопилочной массой толщи-
ной слоя 20-25 мм с заглаживанием поверхности.

Замена глины и опилок керамзитобетоном.
Засыпка перекрытия шлаком по ходовым доскам без 

нарушения слоя смазки.
1.1.3. Утепление подкровельного (чердачного) перекрытия.

Смазка перекрытия глиноопилочной массой толщи-
ной слоя 20-25 мм заглаживанием поверхности.

Замена глины и опилок керамзитобетоном.
Засыпка перекрытия шлаком по ходовым доскам без 

нарушеня слоя смазки.
1.1.4. Ремонт (замена) слуховых окон.

Исполнение слуховых окон прямоугольной, треугольной 
или полукруглой формы.
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Установка слуховых окон в деревянный каркас, вы-
ступающий над склоном кровли, который крепится к 
стропильной системе крыши на стойках (две короткие 
по бокам и по середине — длинная).

Обшивка стенок слухового окна кровельными листа-
ми по деревянной обрешетке из брусков  50х50 мм, укреп-
ленных на стропилах с шагом 250 мм с обшивкой каркаса 
сплошным настилом из досок толщиной 19-22 мм.

При модернизации крыш для сплошной обрешетки 
использовать современные материалы, например, ори-
ентированно-стружечную плиту (ОСП) или фанеру вла-
гостойкую (ФСФ) (рис. 3, 4).

1.2.  Ремонт конструкций крыш из железобетонных 
стропил и кровельных настилов.

1.2.1. Устранение неисправностей железобетонных стро-
пил и кровельных настилов.
Исправление дефектных мест мягких кровельных насти-
лов с помощью мастики при армировании ткаными и не-
ткаными материалами.

1.2.2. Утепление подкровельного (чердачного) перекрытия.
Защита утеплителя от увлажнения водяными пара-

ми внутреннего воздуха с «теплой» стороны паронепро-
ницаемым материалом (рис. 5).

Рис. 3. Ориентированно-
стружечная плита (ОСП) 
для сплошной обрешетки 
и каркасного строительства

Рис. 4. Фанера влагостойкая 
(ФСФ) для сплошной 
обрешетки
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1.2.3. Ремонт стяжки для кровельного покрытия.
Производство ремонта стяжки вместе с ремонтом 

мягкой кровли:
удаление частично или полностью существующих 

гидроизоляционных материалов и металлической защи-
ты с поверхности кровли, ремонт стяжки в местах, где это 
необходимо, нанесение битумного грунта на ремонтируе-
мую поверхность кровли, наплавление нижнего слоя мяг-
кого гидроизоляционного кровельного материала.

2.  Замена покрытий крыш.
2.1.  Полная замена металлического покрытия крыш с 

устройством примыканий.
Замена покрытия крыш материалами: стальной лист с 
полимерным покрытием (металлочерепица) (рис. 6).

Устройство фальцевых 
кро вель материалами: сталью 
оцинкованной или с покрытием 
(полиэстер, пластизол, пурал).

1 – Лист стальной;
2 – Цинковое покрытие.
3 – Покрытие антикор-

розийное;
4 – Грунтовка;
5 – Полимерное покрытие (по-

лиэстер, пластизоль и др.);
6 – Защитный лак.

Рис. 5. Утепление чердачного перекрытия

Рис. 6. Лист стальной 
с полимерным покрытием
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Устройство фальцевых кровель производится по 
сплошному основанию или по обрешетке (рис. 7).

2.2. Полная замена покрытия кровли из рулонных биту-
мородных материалов (рубероид) на кровли из наплав-
ляемых материалов с устройством примыканий.

При капитальном ремонте с модернизацией кровли 
из рулонных битумородных материалов (рубероид) — 
замена старого кровельного покрытия на покрытие из 
наплавляемых кровельных материалов.

Наплавление битумных и битумо-полимерных ма-
териалов: горячим (огневым), инкфракрасным (ИК-про-
грев) или холодным (безогневым) способами.

2.3. Полная замена покрытия кровли из штучных матери-
алов (шифер, черепица и т. п.) с устройством примы каний.

Применение современных материалов: мягкая би-
тумная черепица, гибкая черепица с медной фольгой, 
битумная плитка, сланец, мягкий волнистый лист, би-
тумные листы и т. д (рис. 8).

3.  Ремонт или замена системы водоотвода (свесы, 
желоба, разжелобки, лотки) с заменой водосточных 
труб и изделий (наружных и внутренних).

Замена системы водоотвода осуществляется по нор-
мативным документам нового строительства.

Замена водосточных труб и изделий на современные 
системы водоотвода: водостоки из оцинкованной стали с 
двухсторонним полимерным покрытием, водостоки пря-
моугольной формы (рис. 9).

Рис. 7. Фальцевая кровля Рис. 8. Гибкая битумная черепица



65

МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по формированию состава работ по капитальному 
ремонту многоквартирных домов, финансируемых за счет средств, предусмотренных 
Федеральным законом от 21 июля 2007 года № 185-ФЗ 
«О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального  хозяйства»

4.  Ремонт или замена надкровельных элементов.
4.1.  Ремонт лазов на кровлю.

Замена дефектных элементов лазов на аналогичные, 
работы по обеспечению закрывания дверей лазов.

4.2.  Ремонт продухов, ремонт или замена слуховых окон 
и других устройств для вентиляции чердачного про-
странства.

Ремонт слуховых окон см. п. 1.1.4.
Прочистка продухов, установка решеток для защиты 

от грызунов.
Обеспечение вентиляции крыш в соответствии 

с рекомендациями ГУП Академия Коммунального 
Хозяйства им. К. Д. Памфилова, ГУП Института 
«МосжилНИИпроект» за счет естественного проветри-
вания чердачных помещений через вентиляционные от-
верстия под свесом кровли и в коньках крыши. 

4.3.  Смена колпаков на оголовках дымовентблоков 
и вентшахт.

Замена колпаков на оголовках дымовентблоков и 
вентшахт выполняется по нормативным документам но-
вого строительства.

Рис. 9. Примеры современных водостоков
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4.4.  Смена окрытий парапетов, брандмауэров, надстроек.
Смена окрытий парапетов, брандмауэров, надстро-

ек должна осуществляться по нормативным документам 
нового строительства.

4.5.  Ремонт (штукатурка, покраска) и утепление дымо-
вентиляционных блоков и лифтовых шахт.

Прочистка, оштукатуривание, окраска блоков.
При использовании железобетонных конструкций 

покрытий и перекрытий, совмещающих функции несу-
щих элементов и воздуховодов, они ремонтируются од-
новременно.

Утепление дымовентиляционных блоков с исполь-
зованием современных теплоизоляционных материалов, 
например, продуктов из штапельного стекловолокна.

4.6.  Восстановление или смена ограждения на чердач-
ной кровле.

Замена дефектных частей ограждений на чердачной 
кровле на аналогичные.

Смена ограждений на чердачной кровле осущест-
вляется по нормативным документам нового строи-
тельства.

5.  Переустройство невентилируемых совмещенных 
крыш на вентилируемые с утеплением подкровельно-
го (чердачного) перекрытия.

Обеспечение вентиляции совмещенной крыши через 
воздушные прослойки, щели или каналы, предусмотрен-
ные в толще покрытия.

Устройство воздушной прослойки с выводом при-
точных отверстий в карнизной части крыши.

Утепление подкровельного перекрытия слоем тепло-
изолирующего материала, например, штапельного стек-
ловолокна или фибролита.

Замена плоской крыши на стропильную с соответс-
твующим утеплением.
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Раздел IV. Ремонт подвальных помещений, 
относящихся к общему имуществу в многоквартир-
ных домах.

1.  Ремонт участков стен подвалов и пола.
Усиление и замена отдельных участков стен, заделка 

выбоин в полу, восстановление горизонтальной и верти-
кальной гидроизоляции, с обустройством горизонталь-
ных поясов жесткости.

2. Утепление стен подвальных помещений и надпод-
вальных перекрытий.

Утепление стен подвальных помещений и надпод-
вальных перекрытий с помощью уменьшения влажности 
ограждающих конструкций подвалов и перекрытий дома 
или устройства дополнительного слоя утеплителя.

Уменьшение влажности ограждающих конструкций 
подвалов и перекрытий с помощью водоотводной канав-
ки, кольцевого дренажа, вентилируемых воздушных ка-
налов, воздушной прослойки, вентиляционных отверс-
тий или осушительных каналов.

Утепление стен под-
вала следующими ма-
териалами: несгораемая 
каменная вата, экструди-
рованный пенополисти-
рол и др. современными 
материалами (рис. 10).

1 – Стена; 
2 – Фундамент; 
3 – Перекрытие; 
4 – Гидроизоляция;
5 – Слой пенополисти-

рола.

Рис. 10. Утепление стен подвала 
пенополистиролом с наружной (а) 
и внутренней (б) стороны
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3.  Гидроизоляция стен и пола подвала.
Очистка, выравнивание, сушка и огрунтовка под ок-

расочную и обмазочную изоляцию.
Герметизация швов.
Гидроизоляция пола подвала после гидроизоляции 

стен подвала.
Армирование бетонного покрытия подвала прово-

лочной сеткой (рис. 11).

4.  Ремонт технических помещений с установкой ме-
таллических дверей.

Устранение неисправностей инженерного обору-
дования, повреждений или разрушений теплоизоляции 
трубопроводов; ликвидация затопления технических по-
мещений, высокой влажности воздуха и отсыревания ог-
раждающих конструкций, разрушения отдельных учас-
тков полов.

Устройство вытяжных каналов, вентиляционных от-
верстий в окнах и цоколе или др.

Установка металлических дверей.
Замена земляных полов на полы с твердым покрытием.

Рис. 11. Гидроизоляция пола подвала
Защитная стяжка по слою бетона на полу подвала.
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5.  Ремонт продухов, подвальных окон, приямков и 
наружных дверей.

6.  Герметизация проходов вводов и выпусков инже-
нерных сетей в наружных стенах (выполняется при 
ремонте сетей).

7.  Ремонт отмостки.
Ликвидация просадки, заделка щелей и трещин.
Замена песчано-дерновых отмосток бетонными и ас-

фальтовыми отмостками. Обеспечение поперечного ук-
лона не менее 0,03.

8. Ремонт или замена дренажной системы.
Прочистка, замена дефектных участков на аналогичные.
Устройство пристенного и горизонтального пласто-

вого дренажа с использованием геокомпозитов в сочета-
нии с трубчатым дренажом.

Раздел V. Утепление и ремонт фасадов.

5.1.  Ремонт фасадов, не требующих утепления.
5.1.1. Ремонт штукатурки (фактурного слоя), включая 

архитектурный ордер.
Ремонт штукатурки (фактурного слоя) стен с исполь-

зованием кремнийорганических (силиконовых) жид-
костей ГКЖ-94, ГКЖ-94М, ГКЖ-10, ГКЖ-11, ГКЖ-74, 
АМСР-3, ФЭС-50, ФЭС-80, КЭ-30-04.

Применение гидрофобизаторов препятствует про-
никанию влаги в защищаемую конструкцию и не меша-
ет материалу кладки «дышать» (рис. 12).

При производстве работ по выравниванию стен, вы-
полненных из ячеисто-бетонных блоков, необходимо 
учитывать требования ТР 123-01 «Технические рекомен-
дации по отделке наружных стен, выполненных из пено-
бетонных блоков (ячеистых бетонов)».

5.1.2. Ремонт облицовочной плитки.
Восстановление покрытия на отслоившихся учас-

тках фасада при соответствии рисунка ковра паспорту 
или проекту.
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Крепление облицовки по 
проекту согласно требованиям 
СНиП 3.04.01-87.
5.1.3.  Окраска по штукатурке 

или по фактурному слою.
Очистка поверхности, рас-

шивка трещин, подмазка, шли-
фовка, шпаклевка, грунтовка, 
кровельные работы, ремонт и 
смена покрытий карнизов, фа-
садных поясков, а также ус-
тройство водостоков, ремонт 
балконов, эркеров, лоджий с ус-
тановкой сливов, восстановле-
нием их гидроизоляции, ремонт 
цоколя, устройство или ремонт 
отмостки, входной группы.

Окраска фасадов с соблюдением технологичес-
ких режимов и последовательности нанесения слоев 
с обеспечением однотонности окраски, отсутствия 
полос, пятен, потеков, морщин, просвечивания ниже-
лежащих слоев краски, ровности линий и закраски в 
сопряжениях поверхностей, окрашиваемых в разные 
цвета.

Подготовка оснований и окраска фасадов должны 
производиться комплексными системами лакокрасочных 
материалов, включающими материалы для подготовки 
поверхностей (пропитки, шпатлевки, грунтовки) и фи-
нишные окрасочные материалы, долговечность которых 
должна быть не менее 10 лет (ТР 174-05 «Технические ре-
комендации по определению долговечности отделочных 
и облицовочных материалов»).

Ремонт волосяных трещин производится эластичны-
ми пастообразными шпатлевками для фасадных работ.

Выравнивание неровностей и исправление дефектов 
бетонных поверхностей в виде пор, раковин, каверн и др. 
раствором на основе специализированной полимерной 
сухой смеси.

Окраска поверхностей системами ЛКМ кистями или 
валиками. При пользовании краскораспылителями — 

Рис. 12. Технологическая схема 
гидрофобизации кирпичной 
стены
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защита столярных изделий, остекления, облицовки и пр., 
не подлежащих окраске поверхностей.

Окраска фасадов согласно проектным решениям и 
рекомендациям Паспорта «Колористическое решение, 
материалы и технология проведения работ».

Окраска цоколей должна производиться специаль-
ными водостойкими лакокрасочными материалами.

5.1.4. Ремонт и восстановление герметизации горизон-
тальных и вертикальных стыков стеновых панелей круп-
ноблочных и крупнопанельных зданий.

Герметизация стыков в соответствии с проектом и 
ВСН 40-96 «Инструкция по герметизации стыков при ре-
монте полносборных зданий» и ТР 116-01 «Технические ре-
комендации по технологии применения комплексной систе-
мы материалов, обеспечивающих качественное уплотнение 
и герметизацию стыков наружных стеновых панелей».

5.1.5. Ремонт и восстановление со стороны фасада герме-
тизации стыков оконных и дверных проемов мест обще-
го пользования.

Герметизация стыков оконных и дверных проемов 
должна производиться в соответствии с требованиями 
ГОСТ 30971-2002 «Швы монтажные узлов примыкания 
оконных блоков к стеновым проемам. Общие техничес-
кие условия».

5.1.6. Окраска со стороны фасада оконных переплетов.
Заделка трещин и выравнивание поверхности перед 

окраской с использованием шпаклевки ПФ-002, КФ-003, 
ХВ-004 или ХВ-005.

Окраска оконных переплетов со стороны фасада 
с использованием органосиликатных красок (ОСМ-3, 
-4, -5); кремнийорганических эмалей (КО-168, КО-174, 
КО-112); перхлорвиниловых эмалей (ХВ-1100, ХВ-785, 
ХВ-124); алкидных красок на глифталевой (ГФ) и пен-
тафталевой (ПФ) олифах (эмали ГФ-1426, ГФ-14, ПФ-14, 
ПФ-115, ПФ-167).

5.2.  Работы по ремонту фасадов, требующих утепления.
5.2.1. Ремонт и утепление ограждающих стен с последую-

щей отделкой поверхностей.
Выполнение работ с применением новых эффектив-

ных энергосберегающих технологий по устройству на-
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ружной теплоизоляции зданий с тонким штукатурным 
слоем (ТШС) или с навесными фасадными системами с 
воздушным зазором (НФС) в соответствии с ТР 149/2-05 
«Технические рекомендации по технологии применения 
комплекса отделочных материалов при капитальном 
ремонте, санации и реконструкции фасадов зданий» и 
ТР 161-05 «Технические рекомендации по проектированию, 
монтажу и эксплуатации навесных фасадных систем».

Облицовка фасада с применением следующих ма-
териалов: например, панели «композит» для фасадной 
системы; керамогранит, фасадные металлические кассе-
ты (МП 1000, МП 1005, МП 2000, МП 2005); фиброце-
ментные листы с воздушным зазором; навесные фасады, 
выпускаемые в виде отдельных готовых к применению 
панелей; сайдинг — металлическое покрытие для НВФ; 
профнастил для настила и стеновых ограждений — СН; 
профнастил для стеновых ограждений — рис. 13; фасады 
реечные — рис. 14, стеклянные — рис. 15; система с воз-
душным зазором — рис. 16.

5.2.2. Ремонт окон и балконных дверей (в составе 
общего имущества) или замена на окна и двери в энер-
госберегающем конструктивном исполнении (оконные 
блоки с тройным остеклением и др.) с последующим их 
утеплением (герметизацией).

Частичное снятие старого слоя краски и покры-
тие поверхности окна влагозащитным и укрепляющим 
грунтом.

Замена окон на оконные блоки с тройным остекле-
нием (энергосберегающее конструктивное исполнение) 

Рис. 13. Профнастил для НВФ
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с последующим их утеплением 
(герметизацией). Технология 
производства работ по замене 
окон осуществляется по нор-
мативным документам нового 
строительства.

Утепление (герметизация) 
окон описано ранее.
5.2.3. Ремонт входных наруж-

ных дверей с последую-
щим их утеплением или 
замена на металличес-
кие двери в энергосбе-
регающем конструктив-
ном исполнении.

Покраска дверей произво-
дится за два раза.

Рис. 14. Реечные технологии 
для НВФ

Рис. 15, 16. Модели технологии системы НВФ
Защитная стяжка по слою бетона на полу подвала.
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Замена дверей на металлические дверные блоки в 
энергосберегающем конструктивном исполнении с пос-
ледующим их утеплением (герметизацией).

Технология производства работ по замене дверей 
осуществляется в соответствии с нормативными доку-
ментами нового строительства.

5.3.  Общие для обеих групп зданий работы.
5.3.1. Ремонт балконов с заменой при необходимости кон-

солей, гидроизоляцией и герметизацией с последующей 
окраской. Ликвидация повреждений, появившихся под 
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действием мороза, коррозии и ржавления арматуры, обес-
печение удаления воды с бетонного покрытия балкона.

Демонтаж балконов при повреждениях, угрожаю-
щих безопасности граждан-пользователей.

Гидроизоляция балконов с использованием наплав-
ляемых кровельных материалов (гидростеклоизол, бер-
пласт, техноэласт, филизол).

Укладка пароизоляции из полиэтиленовой пленки 
или битумных и битумно-полимерных кровельных ма-
териалов сплошным слоем с заведением выше уровня 
теплоизоляционного слоя.

Теплоизоляция из минплит методом приклеивания 
на битумный клей или механически с помощью телеско-
пических дюбелей.

5.3.2. Усиление конструкций козырьков над входами и 
последними этажами с последующей отделкой поверх-
ностей.

5.3.3. Усиление конструкций карнизных блоков с последу-
ющей отделкой поверхностей.

5.3.4. Смена оконных отливов.
5.3.5. Смена водосточных труб.
5.3.6. Ремонт и утепление цоколя.

Утепление цоколя жесткой изоляционной плитой, 
а также экструдированным пенополистиролом, путем 
прикрепления непосредственно к поверхности цоколя 
с помощью механических фиксаторов с расположением 
теплоизоляционного материала с наружной стороны.

Оштукатуривание надземной части цоколя. Удаление 
грунта, прилегающего к цоколю. Защита штукатурки, 
находящейся ниже уровня земли, от влаги битумной 
мастикой.
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Приложение 2

ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Многоквартирный дом — совокупность двух и бо-
лее квартир, имеющих самостоятельные выходы либо на 
земельный участок, прилегающий к жилому дому, либо 
в помещения общего пользования в таком доме.

Общее имущество собственников помещений в 
многоквартирном доме — части дома, которые имеют 
вспомогательное, обслуживающее значение и не являют-
ся объектами индивидуальной собственности собствен-
ников помещений в данном доме.

Квартира — структурно обособленное помещение 
в многоквартирном доме, обеспечивающее возможность 
прямого доступа к помещениям общего пользования в 
таком доме и состоящее из одной или нескольких комнат, 
а также из помещений вспомогательного использования, 
предназначенных для удовлетворения гражданами бы-
товых и иных нужд, связанных с их проживанием в та-
ком обособленном помещении.

Безопасность проживания — показатель качества 
результата и процесса содержания общего имущества, 
характеризующий степень опасности (риска) недопусти-
мых изменений (в техническом, противопожарном, сани-
тарно-эпидемиологическом состоянии, защищенности 
от несанкционированного доступа в жилое помещение) 
для жизни, здоровья, имущества граждан.

Надлежащее содержание — содержание конструк-
ций, помещений, оборудования или общего имущества 
в целом, осуществляемое в соответствии с предусмот-
ренными в нормах и (или) проекте эксплуатационными 
показателями.

Функциональный (моральный) износ здания — 
постепенное (во времени) отклонение основных экс-
плуатационных показателей от современного уровня 
технических требований эксплуатации зданий и соору-
жений.
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Физический износ здания — ухудшение техничес-
ких и связанных с ними эксплуатационных показателей 
здания, вызванное объективными причинами.

Диагностика — установление и изучение признаков, 
характеризующих состояние строительных конструкций 
зданий, инженерного оборудования и сооружений, для 
определения возможных отклонений и предотвращения 
нарушений нормального режима их эксплуатации.

Техническое обследование общего имущества — 
комплекс организационных и технических мероприятий 
по определению и объективной оценке фактического 
технического состояния элементов и дома в целом, ха-
рактеризующего уровень их эксплуатационного состоя-
ния, возможность их дальнейшего использования либо 
необходимость ремонта того или иного вида.

Дефект — отдельное несоответствие конструкций 
какому-либо параметру, установленному проектом или 
нормативным документом (СНиП, ГОСТ, ТУ, СН и т. д.).

Повреждение — неисправность, полученная конс-
трукцией, элементами систем инженерного оборудова-
ния при изготовлении, транспортировании, монтаже или 
эксплуатации.

Критерии оценки технического состояния — ус-
тановленное проектом или нормативным документом 
количественное или качественное значение параметра, 
характеризующего прочность, деформативность и дру-
гие нормируемые характеристики строительной конс-
трукции.

Категория технического состояния — степень экс-
плуатационной пригодности строительной конструкции 
или здания и сооружения в целом, установленная в зави-
симости от доли снижения несущей способности и экс-
плуатационных характеристик конструкций.

Оценка технического состояния — установление 
степени повреждения и категории технического состо-
яния строительных конструкций или зданий и соору-
жений в целом на основе сопоставления фактических 
значений количественно оцениваемых признаков со зна-
чениями этих же признаков, установленными проектом 
или нормативным документом.
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Нормативный уровень технического состоя-
ния — категория технического состояния, при котором 
количественное и качественное значение параметров 
всех критериев оценки технического состояния строи-
тельных конструкций зданий и сооружений соответс-
твуют требованиям нормативных документов (СНиП, 
ТСН, ГОСТ, ТУ и т. д.).

Исправное состояние — категория технического 
состояния строительной конструкции или здания и со-
оружения в целом, характеризующаяся отсутствием де-
фектов и повреждений, влияющих на снижение несущей 
способности и эксплуатационной пригодности.

Работоспособное состояние — категория техни-
ческого состояния, при которой некоторые из численно 
оцениваемых контролируемых параметров не отвечают 
требованиям проекта, норм и стандартов, но имеющиеся 
нарушения требований, например, по деформативнос-
ти, а в железобетоне и по трещиностойкости, в данных 
конкретных условиях эксплуатации не приводят к на-
рушению работоспособности, и несущая способность 
конструкций, с учетом влияния имеющихся дефектов и 
повреждений, обеспечивается.

Недопустимое состояние — категория техническо-
го состояния строительной конструкции или здания и 
сооружения в целом, характеризующаяся снижением не-
сущей способности и эксплуатационных характеристик, 
при котором существует опасность для пребывания лю-
дей и сохранности оборудования (необходимо проведение 
страховочных мероприятий и усиление конструкций).

Аварийное состояние — категория технического 
состояния строительной конструкции или здания и со-
оружения в целом, характеризующаяся повреждения-
ми и деформациями, свидетельствующими об исчер-
пании несущей способности и опасности обрушения 
(необходимо проведение срочных противоаварийных 
мероприятий).

Несущие конструкции — строительные конструк-
ции, воспринимающие эксплуатационные нагрузки и 
воздействия и обеспечивающие пространственнуюус-
тойчивость здания.
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Восстановление конструкций, инженерных систем 
— комплекс мероприятий, обеспечивающих повышение 
эксплуатационных качеств данных конструкций, инже-
нерных систем, пришедших в ограниченно работоспособ-
ное состояние, до уровня их первоначального состояния.

Ремонтопригодность — свойство конструктивных 
элементов и инженерных систем многоквартирного дома, 
заключающееся в приспособленности его к предупреж-
дению и обнаружению причин возникновения неисправ-
ностей и устранению их последствий путем проведения 
ремонтов в период эксплуатации.

Текущий ремонт здания — комплекс строительных 
и организационно-технических мероприятий с целью 
устранения неисправностей (восстановления работоспо-
собности) элементов здания и поддержания нормального 
уровня эксплуатационных показателей.

Капитальный ремонт здания — комплекс строи-
тельных и организационно-технических мероприятий по 
устранению физического и функционального (морально-
го) износа, не предусматривающих изменения основных 
технико-экономических показателей здания или сооруже-
ния, включающих, в случае необходимости, замену отде-
льных или всех конструктивных элементов (за исключе-
нием несменяемых) и систем инженерного оборудования 
с их модернизацией. Капитальный ремонт не продлевает 
срок службы зданий, так как он определяется по наиболее 
долговечным элементам, не заменяемым при ремонте.

Модернизация здания — комплекс мероприятий, 
предусматривающий обновление функционально уста-
ревшего планировочного решения существующего зда-
ния, используемых материалов и его инженерного обо-
рудования в соответствии с требованиями, предъявляе-
мыми действующими нормами к условиям проживания и 
эксплуатационным параметрам жилых домов. Сущность 
модернизации жилищного фонда заключается в улуч-
шении его потребительских качеств путем повышении 
уровня благоустройства, а также в приведении зданий в 
соответствие с функциональными требованиями путем 
применения современных строительных конструкций, 
материалов.
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Реконструкция здания — комплекс строительных 
работ и организационно-технических мероприятий, 
связанных с изменением основных технико-экономи-
ческих показателей (нагрузок, планировки помещений, 
строительного объема и общей площади здания, ин-
женерной оснащенности) с целью изменения условий 
эксплуатации, максимального восполнения утраты от 
имевшего место физического и функционального из-
носа, достижения новых целей эксплуатации здания, 
а также предусматривающий изменение и обновление 
объемно-планировочного и архитектурного решений 
существующего здания и его морально устаревшего 
инженерного оборудования в соответствии с требова-
ниями, предъявляемыми действующими нормами к эс-
тетике и условиям проживания.

Срок службы лифта назначенный (норматив-
ный) — срок службы, установленный в нормативной, 
конструкторской и эксплуатационной документации, 
стандартах, правилах безопасности, по достижении ко-
торого эксплуатация лифта без проведения работ по оп-
ределению возможности продления срока безопасной 
эксплуатации не допускается.

Срок службы лифта остаточный — срок службы 
до перехода лифта в предельное состояние, установлен-
ный экспертной организацией на основании результатов 
контроля технического состояния лифта и расчета оста-
точного ресурса лифтового оборудования (изделий).

Шахта лифта — пространство, в котором переме-
щаются кабина, противовес и (или) уравновешивающее 
устройство кабины.

Вводное устройство лифта — электротехническое 
устройство, основное назначение которого состоит в по-
даче и снятии напряжения с питающих линий на вводе 
в лифт.

Техническое обслуживание лифта — комплекс 
операций (работ), выполняемых по поддержанию ис-
правности и работоспособности лифта.

Ремонт лифта — комплекс операций по восстанов-
лению исправности или работоспособности лифта и вос-
становлению ресурса его составных частей (изделий).
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Модернизация лифта при эксплуатации — комп-
лекс работ по улучшению технико-эксплуатационных ха-
рактеристик лифта, находящегося в эксплуатации, путем 
замены отдельных составных частей на совре менные.

Заключение экспертизы — документ, содержащий 
обоснованные выводы о соответствии или несоответс-
твии объекта экспертизы (лифта) требованиям промыш-
ленной безопасности.

Специализированная по лифтам организация — 
организация, располагающая техническими средствами 
и квалифицированными специалистами для осуществле-
ния соответствующего вида деятельности по лифтам. 

Экспертная организация – организация, имею-
щая лицензию Ростехнадзора России на проведение эк-
спертизы промышленной безопасности в соответствии 
с действующим законодательством.
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ГОСУДАРСТВЕННАЯ КОРПОРАЦИЯ —
ФОНД СОДЕЙСТВИЯ РЕФОРМИРОВАНИЮ
ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО ХОЗЯЙСТВА
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МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по формированию состава работ по капитальному 
ремонту многоквартирных домов, финансируемых за счет средств, предусмотренных 
Федеральным законом от 21 июля 2007 года № 185-ФЗ 
«О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального  хозяйства»
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