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Статья посвящена рассмотрению многоквартирного фонда конкретного региона — Алтайского края. 
Авторы провели анализ многоквартирного фонда с позиций его количественных, качественных характе-
ристик, а также с точки зрения его территориального распределения. В процессе проведенного анализа 
было выявлено преобладание городского многоквартирного фонда, изменение его структуры по причи-
не исключения домов блочной застройки из состава многоквартирных домов при сборе статистических 
данных Росстатом. Возможность аккумуляции финансовых ресурсов на капитальный ремонт малоэтаж-
ных многоквартирных домов при существующей методике формирования средств существенно низкая. 
Проведенный в статье обзор практики проведения капитального ремонта многоквартирного фонда ре-
гиона показал преобладание системы финансирования за счет средств, аккумулирующихся на счетах ре-
гионального оператора (общий котел), и выделил в качестве основных кровельные работы и работы по за-
мене лифтового оборудования. Авторы акцентируют внимание на следующих проблемах по организации 
капитального ремонта Алтайского края: недостаточность финансирования, низкий уровень актуальной 
информационной базы о состоянии многоквартирных домов региона, а также существенная доля мало-
этажного многоквартирного фонда. На основании проведенного анализа авторами вносится ряд предло-
жений, направленных на оптимизацию процесса организации капитального ремонта многоквартирного 
фонда региона, качества его проведения.
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The article examines the multi-apartment fund in the Altai Territory, focusing on its quantitative and 
qualitative characteristics and territorial distribution. The predominance of the urban multi-apartment fund 
is noted, and changes in its structure are discussed due to the exclusion of block buildings from statistical 
data collection by Rosstat. The authors also identify challenges in accumulating financial resources for the 
overhaul of low-rise apartment buildings using the current funding method. The article reviews the practice 
of overhauling the multi-apartment fund in the region and identifies the main works required. The authors 
propose solutions to the challenges of the overhaul process in the Altai Territory, including addressing funding 
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the overhaul process.
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Техническое состояние многоквартирного 
фонда до сих пор является одной из ключе-
вых проблем жилищно-коммунального хозяй-

ства. Несмотря на введение в 2015 г. новой системы 
финансирования капитального ремонта много-
квартирных домов (МКД), отрицательная тенден-
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ция здесь сохраняется. Так, при анализе динамики 
аварийного жилищного фонда, по данным Росстата, 
с 1995 по 2018 г. наблюдается рост в 5 раз — с 4,9 
млн кв. м до 25,5 млн кв. м, при этом в регионах 
отсутствует база по фактическому состоянию каж-
дого многоквартирного дома, так как электрон-
ные паспорта имеют не все дома, а большая часть 
из них заполнена формально. Обветшание много-
квартирного фонда — непрерывный и естествен-
ный процесс, который нельзя остановить, но можно 
удлинить жизненный цикл многоквартирного дома 
путем эффективного сочетания текущего и капи-
тального ремонта. Жилищный кодекс Российской 
Федерации возлагает на собственников МКД ответ-
ственность за содержание многоквартирного дома. 
Но ее невозможно реализовать в полном объеме 
без построения сбалансированной системы орга-
низации проведения и финансирования капиталь-
ного ремонта, что, в свою очередь, требует инфор-
мационной базы.

В научной литературе при исследованиях в об-
ласти многоквартирного фонда (МФ) отмечается 
несколько направлений. Прежде всего, как объек-
та управления в системе многоквартирного фон-
да региона (А. Н. Романцов [1, c. 313], И. Х. Дав-
летов, О. Ш. Маманазаров [2, с. 205]; И. А. Сбоева, 
Т. С. Смурова [3, с. 35]). Кроме того, выделяется 
группа авторов, которые анализируют состояние 
многоквартирного фонда с позиции оценки каче-

ства реализации региональных программ капиталь-
ного ремонта (Н. В. Щербакова, М. О. Мельникова, 
О. Н. Горянинская, Н. Г. Нагай [4, с. 439]) или во-
просов в области функционирования региональ-
ного фонда капитального ремонта многоквартир-
ных домов (Ю. С. Шпинев [5, с. 687], Е. В. Радкевич, 
М. Г. Ковтуненко [6, с. 11–17]; О. В. Бахарева [7]). 
Большая часть авторов отмечает дефицит в области 
открытой статистической информации по состоя-
нию многоквартирных домов в разрезе регионов. 
В связи с этим авторы статьи целью своей рабо-
ты считают проведение глубокого статистического 
анализа состояния многоквартирного фонда Алтай-
ского края, продолжив работу, сделанную ранее [8].

В исследовании использованы методы обобще-
ния, сопоставления, аналогии, формальной логи-
ки, систематизации, статистические методы, ана-
лиз данных.

Для анализа многоквартирного фонда был взят 
временной интервал 2017–2021 гг. Информаци-
ей для анализа послужили официальные статисти-
ческие данные Алтайкрайстата [9], но некоторые 
из анализируемых показателей в последние не-
сколько лет не предоставлялись в Росстат в связи 
с изменением регламента.

Согласно проанализированным данным, дина-
мика многоквартирного фонда региона имеет от-
рицательную тенденцию, что наглядно представ-
лено на рисунке 1.

Рис. 1  . Динамика многоквартирного фонда Алтайского края в разрезе территорий 
в 2017–2020 гг., тыс. м2 [9]

Снижение многоквартирного фонда являет-
ся общей тенденцией и характерно как для город-
ских, так и сельских территорий. Основной при-
чинной данного положения является исключение 
из статистических данных в 2019 г. домов блоки-
ровочной застройки.

Анализ динамики многоквартирного фонда 
в разрезе муниципальных образований края пока-
зал, что среди муниципальных районов снижение 
более чем на 90 % наблюдается в таких районах 
как Бурлинский, Кулундинский, Петропавловский, 
Тогульский, Тюменцевский. 
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Рис. 2. Структура многоквартирного фонда 
Алтайского края по форме собственности 

на 01.01.2021, % [9]

В целом же сельский многоквартирный фонд 
за анализируемый период исследования сократил-
ся на 37 %. Что касается городского многоквартир-
ного фонда, то только в г. Яровое не произошло 
изменения его величины, а максимальное сниже-
ние, а именно на 76 %, отмечается в Алейске и Но-
воалтайске. Форма собственности многоквартир-
ного фонда региона представлена в большей части 
частной собственностью, что проиллюстрировано 
на рисунке 2. На государственную и муниципаль-
ную форму собственности приходится по 1 и 4 % 
соответственно.

Анализ многоквартирного фонда региона 
в территориальном разрезе, представленный в таб-
лице 1, показал преобладание городского много-
квартирного фонда в общей структуре.

Таблица 1
Структура многоквартирного фонда Алтайского края по территориальному признаку 

на 01.01.2021 г., тыс. м2 [9]

№ Наименование показателя 2017 2018 2019 2020 Темп роста, %

1 Всего 33686,5 33202,9 27560,69 29164,8 87

2 Городской МФ 22754,2 23115,2 20660,2 21992,2 97

2.1 Уд. вес ГМФ в МФ, % 68 % 70 % 75 % 75 % -

3 Сельский МФ 10932,3 10087,7 6900,49 7172,6 66

3.1 Уд. вес СМФ в МФ, % 32 % 30 % 25 % 25 % -

Причем городской многоквартирный фонд, 
в отличие от сельского, имеет наименьший про-
цент снижения, а именно 3 % против 34 %. В свя-
зи с чем и в структуре многоквартирного фонда 
по территориальному признаку доля городского 
фонда растет, увеличившись за анализируемый пе-
риод на 7 % с 68 % в 2017 г. до 75 % в 2020 г.

Большая часть многоквартирного фонда при-
ходится на 4 городских округа — Барнаул (47 %), 

Бийск (12 %), Рубцовск (7 %), Заринск (3 %) (табл. 
2). На эти муниципалитеты в совокупности прихо-
дится 69 % многоквартирного фонда региона. При-
чем только в городских округах Барнаул и Бийск 
наблюдается прирост многоквартирного фонда 
на 3,1 % и 0,4 % соответственно за последние 2 года, 
в то время как в Рубцовске произошло незначи-
тельное снижение (на 0,005 %), в городском окру-
ге г. Заринск площадь МФ осталась неизменной.

Таблица 2
Муниципалитеты Алтайского края, на которых приходится большая часть  

многоквартирного фонда региона на 01.01.2021 г. [9]

№ Наименование муниципального образования тыс. м2 Уд. вес в общем МФ Алтайского края, %

1 Барнаул 13687,7 47 %

2 Бийск 3373,6 12 %

3 Рубцовск 2117,1 7 %

4 Заринск 833,3 3 %

5 Итого в общем МФ Алтайского края 20011,7 69 %

6 МФ Алтайского края 29164,8 100 %
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Таблица 3
Распределение многоквартирного фонда по времени постройки на 01.01.2020 г. [9]

№
п\п Наименование показателя

Распределение МКД по годам возведения

до 1920 1921–1945 1946–1970 1971–1995 после 1995

1 2019 349 1439 16583 32786 3255

1.1 Уд. вес в МФ региона, % 1 % 3 % 30 % 60 % 6 %

2 2018 1216 4181 35169 55351 5479

2.1 Уд. вес в МФ региона, % 1 % 4 % 35 % 55 % 5 %

3 2017 1290 4680 38970 61088 5821

3.1 Уд. вес в МФ региона, % 1 % 4 % 35 % 55 % 5 %

Анализ многоквартирного фонда по времени 
постройки представлен в таблице 3.

Согласно данным таблицы 3, большая доля 
многоквартирных домов края построена в пери-
од 1971–1995 гг. Значение указанного показа-
теля варьируется от 55 % в 2017, 2018 гг. до 60 % 

в 2019 г. Изменение структуры многоквартирно-
го фонда в периоды 1920–1995 гг. связано с вы-
водом в 2019 г. из статистических данных домов 
блокировочной постройки, в предыдущие перио-
ды — это устранение ветхого и аварийного жи-
лищного фонда.

Таблица 4
Распределение МКД Алтайского края по материалу стен на 01.01.2020 г. [9]

№
п\п

Наименование  
показателя

Распределение жилых домов по материалу стен, единиц

каменные, 
кирпичные

панель-
ные блочные монолит-

ные
смешан-

ные
деревян-

ные Прочие

1 2019 22911 5413 5226 325 4019 14120 2398

2 Уд. вес в общем коли-
честве МКД, % 42 % 10 % 10 % 1 % 7 % 26 % 4 %

3 2018 35600 7401 8941 298 4729 36123 8304

4 Уд. вес в общем коли-
честве МКД, % 35,1 % 7,3 % 8,8 % 0,3 % 4,7 % 35,6 % 8,2 %

5 2017 40131 7696 9731 309 5144 39900 8938

6 Уд. вес в общем коли-
честве МКД, % 35,9 % 6,9 % 8,7 % 0,3 % 4,6 % 35,7 % 8,0 %

7 Изменение структуры 
МКД, % 6,1 % 3,1 % 1,3 % 0,7 % 2,4 % (9,3) % (4 %) 

Согласно анализу многоквартирного фонда ре-
гиона по материалу стен на основании данных таб-
лицы 4, большая часть МКД приходится на дома 
из кирпича, вторым наиболее популярным материа-
лом является дерево. В последнем случае речь идет 
преимущественно о малоэтажном строительстве.

На третьем месте — дома панельной и/или 
блочной застройки в зависимости от года. Наибо-
лее существенные сдвиги в структуре многоквар-
тирного фонда края отмечаются в снижении доли 
деревянных домов и домов, выполненных из про-
чих материалов стен (снижение на 9,3 % и на 4 %).

Таблица 5
Распределение многоквартирных домов Алтайского края по проценту износа на 01.01.2020 г. [9]

№
п\п Наименование показателя

Распределение жилых домов по проценту износа

от 0 до 30 % от 31 до 65 % от 66 до 70 % свыше 70 %

1 2019, (тыс. ед.) 22676 28733 2293 417

1.1 Уд. вес в общем количестве МКД, % 42 % 53 % 4 % 1 %

2 2018, (тыс. ед.) 39460 58861 2336 395

2.1 Уд. вес в общем количестве МКД, % 39,0 % 58,2 % 2,3 % 0,4 %

3 2017, (тыс. ед.) 43929 64142 2662 480

3.1 Уд. вес в общем количестве МКД, % 39,5 % 57,7 % 2,4 % 0,4 %
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На основе анализа распределения многоквар-
тирных домов Алтайского края по данным табли-
цы 5 можно сделать следующий вывод: более 50 % 
МКД региона — это дома с износом от 31 %–65 %, 
порядка 40 % на дома с износом от 0 % — 30 %. В ка-
честве негативной тенденции следует отметить 
рост доли домов с износом выше 66 %, но их зна-
чение в общем размере многоквартирного дома 
не является существенным (5 % — в 2019 г., 2,7 % 
и 2,8 % — в 2018, 2017 гг. соответственно).

Совокупный анализ многоквартирного фонда 
Алтайского края показал преобладание городского 
фонда частной формы собственности (в основном 
физических лиц). Базовыми материалами МКД ре-
гиона являются кирпич, панели и блоки, большая 
часть домов имеет износ в пределах 65 %, динами-
ка многоквартирного фонда — отрицательная, су-
щественное падение данных приходится на 2019 г., 
что связано с исключением домов блочной застрой-
ки из состава многоквартирных домов.

Таблица 6
Краткосрочный план капитального ремонта МКД Алтайского края на 2020–2025 гг. [10]

№ 
п/п

Наименова-
ние показа-

телей
2020 2021 2022 2023 2024 2025

1 Количество 
домов, (ед.) 

405 387 322 259 222 248

1114 = 4284443,12 м2 729 = 2241392,76 м2

2 Стоимость, 
(руб.) 

1146268813,51 1479512166,87 1493792516,96 1184896866,55 1029805345,48 963783769,74

4119573497,34 3178485981,77

в т. ч.
3

За счет Фонда кап. ремонта на счете регионального оператора

Количе-
ство домов, 
(ед.) / Стои-
мость, (руб.) 

25
4

10
24

03
85

67
,6

1

25
3

12
10

38
32

90
,6

4

24
5

10
41

70
04

30
,9

0

24
8

11
09

40
09

68
,3

9

21
7

99
75

01
55

2,
71

21
4

80
26

58
92

5,
32

4

За счет Фонда кап. ремонта формирующийся на специальном счете

Количе-
ство домов, 
(ед.) / Стои-
мость, (руб.) 

15
1

12
22

30
24

5,
90

13
4

26
91

28
87

6,
23

77 45
20

92
08

6,
06

11 75
49

58
98

,1
6

5 32
30

37
92

,7
7

34 16
11

24
84

4,
42

Анализ данных, приведенных в таблице 6, 
свидетельствует о снижении количества МКД, 
включаемых в программу капитального ремонта 
к 2025 году. Если же рассматривать среднюю стои-
мость затрат на проведение ремонтных работ в рас-
чете на м2, то ситуация обратная. Так, если по про-
грамме краткосрочного капитального ремонта 
на 2020–2022 гг. закладывались расходы 961,52 руб. 
на м2, то в программе на 2023–2025 гг. наблюдает-
ся рост на 47 % до 1418,08 руб. на м2. Также тради-
ционно для Алтайского края в структуре капиталь-
ного ремонта преобладают дома, собственники 
которых аккумулируют средства на счете регио-
нального оператора.

Необходимо отметить, что краевая програм-
ма капитального ремонта может быть изменена. 
В 2021 г. указанная программа была актуализиро-
вана. Основные изменения коснулись структуры 
и количества МКД подлежащих ремонту. Так, были 

исключены МКД признанные аварийными и под-
лежащими сносу или реконструкции. Помимо это-
го, из программы были исключены МКД по причи-
не дефицита средств фонда капитального ремонта 
отдельных муниципалитетов или в результате от-
каза собственников в проведении капитального 
ремонта.

Анализ работ, выполненных в рамках кратко-
срочного плана капитального ремонта Региональ-
ным оператором Алтайского края на 01.01.2022 
(табл. 7), показал, что структура работ по периодам 
может несущественно отличаться. Наиболее вос-
требованными работами по капитальному ремон-
ту МКД является ремонт кровли. В 2020 г. на долю 
данных работ приходилось 72 % в совокупности, 
в 2021 г. значение показателя снизилось до 45,7 % 
в результате активной замены лифтового обору-
дования (35,7 % в структуре работ). Стабильно 
из года в год происходит ремонт в незначительных 
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объемах фасадов МКД и внутридомовых инженер-
ных систем. Отличием ремонтных работ в 2021 г. 

также послужило проведением работ по ремонту 
подвальных помещений и фундамента.

Таблица 7
Структура работ, выполненных в рамках краткосрочного плана капитального ремонта 

Региональным оператором Алтайского края на 2020–2021 гг. [10]

№ 
п/п Наименование работ

2020 2021

Значение, 
(шт.) 

Уд. вес 
(%) 

Значение, 
(шт.) 

Уд. вес 
(%) 

1 Ремонт крыши 119 51 111 33,8

2 Переустройство невентилируемой крыши на вентилируемую 
крышу, устройство выходов на кровлю 48 21 39 11,9

3 Ремонт внутридомовых инженерных систем электроснабжения 17 7 13 4

4 Ремонт фасада 12 5 7 2

5 Ремонт внутридомовых инженерных систем теплоснабжения 12 5 10 3

6 Ремонт внутридомовых инженерных систем водоотведения 9 4 12 4

7 Ремонт внутридомовых инженерных систем ХВС 8 3 6 1,8

8 Ремонт внутридомовых инженерных систем ГВС 5 2 3 0,9

9 Утепление фасада 2 1 7 2

10 Ремонт подвальных помещений - 0 2 0,61

11 Ремонт фундамента - 0 1 0,30

12 Замена лифтового оборудования в 34 МКД - 0 117 35,7

10 Итого работ 232 100 328 100

Проведенный в работе анализ отразил удовле-
творительное состояние многоквартирного фонда 
Алтайского края. В регионе наблюдается активное 
развитие системы капитального ремонта МКД. Не-
смотря на позитивные тенденции и сдвиги, все же 
остается ряд ключевых проблем организации дан-
ного процесса. Среди наиболее острых следует вы-
делить недостаточность финансирования, низкий 
уровень актуальной информационной базы о со-
стоянии МКД региона, а также существенная доля 
малоэтажного МФ. В этой части целесообразным 
считается проведение следующих мероприятий 
на уровне муниципалитетов:

— выявление МКД, по которым собственника-
ми не производилась оплата капитального 
ремонта;

— выделение малоэтажных МКД с длитель-
ным сроком эксплуатации (127–151 год экс-
плуатации) с количеством квартир 6–15.

На основании предлагаемого мониторинга 
целесообразным является исключение выявлен-
ных МКД из состава домов, подлежащих капиталь-
ному ремонту за счет средств краевой программы 
по причине отсутствия возможности аккумулиро-
вания необходимого объема финансовых ресурсов.

Помимо представленных предложений акту-
альным является усиление контроля за качеством 
ремонтных работ капитального характера. В связи 
с чем необходимо:

— предварительная оценка проектно-сметной 
документации подрядчика по соблюдению 
технических требований проведения работ, 
строительных норм и правил; соблюдение 
подрядчиками технической политики ре-
гионального оператора Алтайского края;

— оценка саморегулируемых организаций 
(СРО), в состав которых входят подрядчики 
по капитальному ремонту МКД, а также об-
мен данными со СРО и региональным опе-
ратором;

— усиление системы кураторства за прове-
дением капитального ремонта в конкрет-
ном МКД (по принципу один дом-один ку-
ратор);

— организация тщательного текущего кон-
троля со стороны администрации муни-
ципалитета за проводимыми строитель-
но-монтажными работами, в том числе 
и освидетельствование скрытых работ;

— проведение работы со стороны муници-
палитета о включении в состав комиссии 
по оценки качества произведенных работ 
по капитальному ремонту МКД со стороны 
собственников и управляющих компаний, 
владеющих необходимыми профессиональ-
ными компетенциями в данной сфере.

На основании вышеизложенного можно сде-
лать вывод, что, хотя система эксплуатации много-
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квартирного фонда Алтайского края развивается 
положительно, нельзя не отметить, что не наблю-
дается высокой заинтересованности собственни-
ков в решении вопросов капитального ремонта. 
В частности, об этом свидетельствует преобла-
дание «общего котла» в качестве способа акку-
муляции средств на капитальный ремонт обще-
го имущества МКД. Также с целью эффективного 
управления системой многоквартирного фонда 

должна быть решена Региональным оператором 
Алтайского края в максимально короткие сроки 
важная и серьезная задача по аккумуляции ин-
формации по многоквартирным домам и объеди-
нение их в общую электронную базу. Устранение 
обозначенных проблем должно позволить улуч-
шить техническое состояние многоквартирного 
фонда, а значит и качество жилищно-коммуналь-
ных услуг региона.
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