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Аннотация
Качество капитального ремонта общего имущества в многоквар-
тирных домах, его соответствие современным требованиям с 
учетом «зеленых» тенденций затрагивают интересы большинства 
граждан нашей страны. В то же время общеизвестным является 
значительное отрицательное влияние строительства и эксплуата-
ции зданий, в том числе их капитального ремонта, на окружаю-
щую среду. Эти два аспекта определяют актуальность проведен-
ного исследования. 
В статье произведена систематизация факторов, обусловливаю-
щих проблемы управления капитальным ремонтом в Российской 
Федерации, а именно: исследованы нормативно-правовая база, 
определяющая государственную политику в области капиталь-
ного ремонта, а также некоторые официальные документы, 
регламентирующие «зеленое» строительство и эксплуатацию 
зданий, в том числе их энергоэффективность; уточнено опреде-
ление  понятия «капитальный ремонт» с позиции необходимости 
компенсации морального износа второго рода, в том числе с уче-
том «зеленых» тенденций; показаны экономические, технологи-
ческие и социальные причины проблем управления капитальным 
ремонтом и обозначены направления их решения.

PROBLEMS OF MANAGING MAJOR REPAIRS  
OF MULTI-APARTMENT BUILDINGS IN THE CONTEXT  
OF «GREEN» TRENDS IN CONSTRUCTION** 
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Abstract
The quality of major repairs of common property in multi-apartment 
buildings, its compliance with modern requirements, taking into ac-
count «green» trends, affects the interests of the majority of citizens 
of our country. At the same time, the significant negative impact of 
construction and operation of buildings, including their major repairs, 
on the environment is well known. These two aspects determine the 
relevance of the study. 
The article systematizes the factors that determine the problems of 
major repair management in the Russian Federation, a study was 
conducted of the regulatory framework determining state policy in 
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Введение
Можно выделить два аспекта проблем 

управления капитальным ремонтом в кон-
тексте «зеленых» тенденций, определяющих 
актуальность этой темы. 

Во-первых, масштабы капитального ре-
монта многоквартирных домов (МКД) в РФ 
весьма значительны и затрагивают интересы 
большей части населения. Поэтому вопро-
сы капитального ремонта МКД постоянно 
находятся в зоне внимания Правительства 
РФ в той мере, в какой капитальный ремонт 
МКД связан с национальными целями РФ, а 
также ученых, практиков и политиков [1–7]. 
Ориентация на «зеленое» строительство и 
эксплуатацию МКД находит свое отражение 
в нормативно-правовых актах РФ и специаль-
ной литературе [8–14]. 

Среди национальных целей, изложенных 
в Указе Президента РФ «О национальных 
целях развития Российской Федерации на пе-
риод до 2030 года и на перспективу до 2036 
года»1, половина связана с экологией: а) со-
хранение населения, укрепление здоровья и 
повышение благополучия людей, поддержка 
семьи; в) комфортная и безопасная среда 
для жизни; г) экологическое благополучие. 
Очевидно, что их достижение в значительной 
мере зависит от качества строительства и 
эксплуатации жилья, в том числе от его капи-
тального ремонта.

1 О национальных целях развития Российской Фе-
дерации на период до 2030 года и на перспективу до 
2036 года : Указ Президента РФ от 07.05.2024 № 
309 // Официальный. интернет-портал правовой ин-
формации. URL: http://publication.pravo.gov.ru/
document/0001202405070015.

Нетрудно видеть, что обозначенные на-
циональные цели непосредственно связаны 
с компенсацией не только физического, 
но и морального износа второго рода. Как 
известно, моральный износ второго рода 
предполагает утрату потребительной сто-
имости вследствие несоответствия элемен-
тов, инженерных систем МКД актуальным 
объемно-планировочным, конструктивным, 
санитарно-гигиеническим, социально-эко-
номическим, экологическим требованиям. 
Поэтому, говоря об управлении капитальным 
ремонтом в РФ, необходимо исходить из 
того, что устранение морального износа вто-
рого рода не менее важно, чем физического 
и должно производиться одновременно в 
контексте национальных целей. 

Во-вторых, масштабы негативного влия-
ния строительства и эксплуатации жилищного 
фонда на окружающую среду, огромны 
(табл. 1), что определяет необходимость си-
стематической борьбы за их снижение [12]. 

По данным аудитора Счетной палаты 
Натальи Труновой, на жилые здания, в том 
числе МКД, и предприятия отрасли строи-
тельства и ЖКХ приходится почти четверть 
потребления энергоресурсов и формирова-
ния углеродного следа РФ2. Несмотря на то, 
что по ряду оценок негативного влияния (см. 
табл.  1) эксперты расходятся во мнении, в 

2 Счетная палата оценила достаточность мер, 
направленных на повышение энергоэффективности 
многоквартирных домов. URL: https://sro150.ru/
novosti-i-ob-yavleniya-sro/5515-01-09-2023-schetnaya-
palata-otsenila-dostatochnost-mer-napravlennykh-na-
povyshenie-energoeffektivnosti-mnogokvartirnykh-domov 
(дата обращения: 10.03.2025). 

the field of major repairs, as well as some official documents regu-
lating policies in the field of «green» construction and operation of 
buildings, including their energy efficiency; the definition of the term 
«major repairs» has been clarified  from the standpoint of the need 
to compensate for moral depreciation of the second kind, including 
taking into account «green» trends; the economic, technological 
and social causes of problems in managing major repair are shown, 
and directions for their solution are indicated.

Keywords
Major repairs; multi-apartment 
buildings; «green» trends; 
moral depreciation; physical 
depreciation

Таблица 1
Данные экспертов по вредному воздействию на окружающую среду строительства  

и эксплуатации жилья 

Показатель Значения показателей, %

Глобальные выбросы CO2  в атмосферу >42* 

Использование всей потребляемой первичной энергии >45 

Общая масса потребляемого сырья 40

Электрическая энергия на планете 68 

Резервы питьевой воды 15

Производство бытовых отходов 50
*Зеленое строительство: что это такое и как оно развито в России. URL: https://www.sberegaem-vmeste.ru/

publications/zelyonoe-stroitelstvo-chto-eto-takoe-i-kak-ono-razvito-v-rossii (дата обращения:  10.03.2025).
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целом общая картина отражает серьезность 
ситуации и необходимость мер по защите 
экологии в сфере строительства и эксплуата-
ции жилья. Ученые предсказывают, что, если 
ничего не менять, уже через 10–20 лет весь 
мир может ожидать энергетический и эколо-
гический коллапс [11].

Цель и задачи исследования
Основная цель исследования: выявление 

причин проблем управления капитальным ре-
монтом в РФ в условиях курса строительной 
отрасли на «зеленые» стандарты.

В ходе исследования решаются задачи 
по рассмотрению сущности и масштабов 
проблем управления капитальным ремон-
том общего имущества в МКД в контексте 
«зеленых» тенденций, выявлению и систе-
матизации факторов, определяющих их 
наличие. Поскольку рассматриваемая про-
блематика имеет практическое значение, 
необходимо обозначить направления сни-
жения отрицательного влияния указанных 
факторов, обусловливающих проблемы 
управления капитальным ремонтом обще-
го имущества в МКД в контексте «зеле-
ных» тенденций.

Методология 
Методический инструментарий представ-

лен общенаучными методами –– научным 
критическим анализом, методом нахожде-
ния и установления причин явлений, научным 
обобщением.

Результаты исследования
В отчете Росстата «О жилищном 

строительстве в Российской Федерации 
в 2023  году», показано, что в 2023 г. в 
Российской Федерации эксплуатировался 
жилищный фонд в размере 4,2  млрд м2, 
94,5  % которого находилось в частной 
собственности. При этом сделана отметка 
о том, что в связи с отсутствием норматив-
но-правового акта, устанавливающего по-
рядок государственного учета жилищного 
фонда в Российской Федерации, в том чис-
ле его государственного технического уче-
та (включая техническую инвентаризацию), 
официальная статистическая информация о 
жилищном фонде с 2013 г. формируется не 
по полному кругу единиц учета3. Проблему 
с отсутствием единой базы учета жилищ-
ного фонда в части МКД в РФ отмечают 
и практики из сферы недвижимости. На 
сегодняшний день точное число домов не-

3 URL: http://ssl.rosstat.gov.ru/storage/media-
bank/jil_stroi_2023.pdf (дата обращения: 10.03.2025).

известно4. Несмотря на это, можно видеть, 
что общая площадь жилищного фонда, 
приходящаяся на МКД, огромна, а значит, 
огромны и масштабы капитального ремон-
та. По данным Фонда развития территорий, 
по состоянию на 01.07.2024 в региональных 
программах капитального ремонта общего 
имущества МКД субъектов РФ находилось 
725 900 МКД5. 

Ситуация с капитальным ремонтом в Рос-
сийской Федерации в контексте «зеленых» 
тенденций, национальных целей и огромных 
масштабов необходимого капитального ре-
монта в стране кратко может быть представ-
лена содержанием ряда вызовов, отмечен-
ных в Стратегии развития строительной от-
расли и жилищно-коммунального хозяйства 
Российской Федерации на период до 2030 г. 
с прогнозом до 2035  г.: несоответствие 
жилищных условий и городской инфраструк-
туры растущим запросам граждан относи-
тельно уровня комфорта, экологичности 
и безопасности жилья; темп прироста ава-
рийного жилищного фонда превышает темп 
расселения, предусмотренный действующей 
программой; неэффективное использование 
аккумулируемых гражданами взносов на 
капитальный ремонт ввиду недостаточного 
качества планирования, организации и ис-
полнения работ по капитальному ремонту; 
отсутствие системы технического учета жи-
лищного фонда; недостаточное финансовое 
обеспечение региональных программ капи-
тального ремонта субъектов РФ. 

Аудитор Счетной палаты Наталья Трунова 
отмечает, что в настоящее время на феде-
ральном уровне ни в одной госпрограмме 
не предусмотрен комплекс мероприятий, 
обеспечивающих достижение приоритетов и 
целей госполитики в сфере энергосбереже-
ния и повышения энергетической эффектив-
ности, в том числе в строительной отрасли и 
ЖКХ6. В то время как масштабы необходи-
мого капитального ремонта для достижения 
этих целей огромны: две трети МКД, в кото-
рых граждане РФ будут жить в 2060 г., уже 
построены. При этом доля зданий, построен-
ных до 2000  г., в 2060  г. составит 28  % об-

4 URL: https://realty.yandex.ru/journal/post/
vlasti-pereschitayut-vse-mnogokvartirnye-doma-v-rossii-
i-sozdadut-edinuyu-bazu (дата обращения: 10.03.2025).

5 URL: https://фрт.рф/napravleniya/kapitalnyy-
remont (дата обращения: 10.03.2025).

6 Счетная палата оценила достаточность мер, 
направленных на повышение энергоэффективности 
многоквартирных домов. URL:https://sro150.ru/
novosti-i-ob-yavleniya-sro/5515-01-09-2023-schetna-
ya-palata-otsenila-dostatochnost-mer-napravlennykh-
na-povyshenie-energoeffektivnosti-mnogokvartirnykh-
domov (дата обращения: 10.03.2025).
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щей площади жилого фонда, а доля зданий, 
построенных в 2001–2022 гг., составит 36 %7.

Исследование законодательства, специ-
альной литературы и практики управления ка-
питальным ремонтом в контексте «зеленых» 
тенденций позволило выявить ряд факторов, 
определяющих проблемы в этой сфере. Все 
выявленные факторы с долей условности 
подразделены на четыре группы по месту 
возникновения в системе макрофакторов: 
1)  политические факторы, в той мере, в 
какой они зависят от нормативно-правовой 
базы, государственных программ, реали-
зуемых на федеральном и региональном 
уровнях управления капитальным ремонтом; 
2) экономические факторы; 3) технологиче-
ские факторы; 4) социальные факторы. 

Рассмотрим их последовательно.
Политические факторы. Управление капи-

тальным ремонтом МКД в РФ осуществляется 
как минимум на четырех уровнях: федераль-
ный, региональный, на уровне управляющих 
компаний, на уровне МКД. В таблице представ-
лены основные федеральные законы и другие 
нормативно-правовые акты, которые в той или 
иной мере определяют государственную по-
литику и регулирование в сфере капитального 
ремонта МКД (табл. 2). 

7 Счетная палата оценила достаточность мер, 
направленных на повышение энергоэффективности 
многоквартирных домов. URL:https://sro150.ru/
novosti-i-ob-yavleniya-sro/5515-01-09-2023-schetna-
ya-palata-otsenila-dostatochnost-mer-napravlennykh-
na-povyshenie-energoeffektivnosti-mnogokvartirnykh-
domov (дата обращения: 10.03.2025).

Рассмотрим кратко ряд основных поло-
жений официальных документов, представ-
ленных в табл. 2. 

Федеральный закон «О Фонде содей-
ствия реформированию жилищно-комму-
нального хозяйства»8 в своем переработан-
ном виде определяет, что на сегодняшний 
день управление капитальным ремонтом на 
федеральном уровне находится в ведении 
публично-правовой компании «Фонд разви-
тия территорий». 

Сегодня именно Фонд развития терри-
торий (далее также — Фонд) занимается 
распределением бюджетных дотаций на вы-
полнение региональных программ капиталь-
ного ремонта (только по энергоэффективным 
проектам), краткосрочных планов реализа-
ции региональных программ капитального 
ремонта, региональных адресных программ 
по переселению граждан из аварийного жи-
лищного фонда, региональных программ по 
модернизации систем коммунальной инфра-
структуры. Также Фонд осуществляет мони-
торинг капитального ремонта, занимается ин-
формированием заинтересованных сторон9.

Основным документом, определяющим 
жилищную политику, в том числе политику 
государства в отношении капитального ре-

8 О Фонде содействия реформированию жи-
лищно-коммунального хозяйства : Федер. закон от 
21.07.2007 № 185-ФЗ (ред. от 25.12.2023) // СПС 
«КонсультантПлюс».

9 URL: https://фрт.рф/napravleniya/kapitalnyy-
remont/kak-poluchit-f inansovuyu-podderzhku-za-
provedenie-energoeffektivnogo-kapitalnogo-remonta-
mnogokvarti  (дата обращения: 10.03.2025).

Таблица 2
Основные нормативно-правовые акты, определяющие государственную политику  

в сфере капитального ремонта МКД в контексте «зеленых» тенденций

Официальные документы, регулирующие 
сферу капитального ремонта

Официальные документы, регулирующие «зеленое» 
строительство и эксплуатацию

«Градостроительный кодекс Российской 
Федерации» от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. 
от 26.12.2024) (с изм. и доп., вступ. в силу с 
01.03.2025)

Федеральный закон от 23.11.2009 № 261-ФЗ (ред. от 
13.06.2023) «Об энергосбережении и о повышении 
энергетической эффективности и о внесении изменений в 
отдельные законодательные акты Российской Федерации»

«Жилищный кодекс Российской Федерации» от 
29.12.2004 № 188-ФЗ (ред. от 03.02.2025)

Постановление Правительства РФ от 27.09.2021 № 1628 
«Об утверждении Правил установления требований 
энергетической эффективности для зданий, строений, 
сооружений и требований к правилам определения класса 
энергетической эффективности многоквартирных домов»

Федеральный закон от 21.07.2007 № 185-ФЗ 
(ред. от 25.12.2023) «О Фонде содействия 
реформированию жилищно-коммунального 
хозяйства» 

Постановление Правительства РФ от 09.09.2023 № 1473 
«Об утверждении комплексной государственной 
программы Российской Федерации «Энергосбережение и 
повышение энергетической эффективности»»

Федеральный закон от 08.08.2024 № 238-ФЗ 
«О внесении изменений в Жилищный кодекс 
Российской Федерации и статью 53 Градострои-
тельного кодекса Российской Федерации»

ГОСТ Р 70346-2022. Национальный стандарт Российской 
Федерации. «Зеленые» стандарты. Здания многоквар-
тирные жилые «зеленые». Методика оценки и критерии 
проектирования, строительства и эксплуатации» (утв. и 
введен в действие приказом Росстандарта от 09.09.2022 
№ 900-ст)
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монта общего имущества в МКД, является 
Жилищный кодекс РФ10 (далее — ЖК). Он 
определяет эту политику на региональном 
уровне, на уровне управляющих компаний 
и МКД. Согласно ЖК, на региональном 
уровне управление капитальным ремонтом 
осуществляется региональным оператором, 
который создается в организационно-право-
вой форме фонда (их может быть несколь-
ко). Фонд капитального ремонта разраба-
тывает региональную программу капиталь-
ного ремонта общего имущества в МКД, 
утверждаемую высшим исполнительным 
органом субъекта РФ, размещает ее на его 
официальном сайте. ЖК также определяет 
способы формирования Фонда капитального 
ремонта на уровне региона. Это накопление 
средств на счетах Фонда за счет минималь-
ных ежемесячных взносов населения или 
накопление взносов собственников МКД на 
специальных счетах.  

Для понимания степени нацеленности 
официальных документов на «зеленые» стан-
дарты были проанализированы определения 
понятия «капитальный ремонт», принятые в 
официальных документах.  

В ЖК нет формального определения по-
нятия «капитальный ремонт», но есть пере-
чень обязательных и дополнительных услуг и 
(или) работ по капитальному ремонту. Если 
обязательный перечень нацелен на компен-
сацию физического износа, то дополнитель-
ный перечень лишь в незначительной степени 
содержит услуги/работы, которые включе-
ны в «зеленый» ГОСТ11. 

Кроме того, в соответствии со ст. 166 ч. 2. 
п.  5 ЖК работы по капитальному ремонту 
общего имущества в многоквартирном доме 
могут включать в себя работы по замене и 
(или) восстановлению несущих строительных 
конструкций многоквартирного дома и (или) 
инженерных сетей многоквартирного дома, 
отнесенные в соответствии с законодатель-
ством о градостроительной деятельности к 
реконструкции объектов капитального стро-
ительства12. Проблема в том, что средства на 
капитальный ремонт по обязательному пе-
речню финансируются за счет средств Фон-

10 Жилищный кодекс Российской Федерации  : 
Федер. закон от 29.12.2004 № 188-ФЗ (ред. от 
03.02.2025) // Собрание законодательства РФ. 2005. 
№ 1 (ч. I). Ст. 14.

11 ГОСТ Р 70346-2022. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации. «Зеленые» стандарты. Здания 
многоквартирные жилые «зеленые». Методика оценки 
и критерии проектирования, строительства и эксплуа-
тации : утв. и введ. в действие Приказом Росстандарта 
от 09.09.2022 № 900-ст. Москва : Российский Институт 
стандартизации, 2022.

12 Там же.

да капитального ремонта, сформированно-
го, исходя из минимального размера взноса 
на капитальный ремонт, который установлен 
нормативным правовым актом субъекта РФ. 
Капитальный ремонт по дополнительному 
перечню производится только в случае нали-
чия денег на счете, которых, как правило, не 
хватает даже на обязательный перечень.

Федеральный закон «О Фонде содействия 
реформированию жилищно-коммунального 
хозяйства» определяет капитальный ремонт 
МКД как проведение и (или) оказание работ 
и (или) услуг по устранению неисправностей 
изношенных конструктивных элементов об-
щего имущества собственников помещений 
в многоквартирном доме, в том числе по их 
восстановлению или замене, в целях улучше-
ния эксплуатационных характеристик общего 
имущества в многоквартирном доме. Градо-
строительный кодекс дает более подробное 
определение с перечислением основных 
направлений, по которым должно вестись 
восстановление/замена, однако и в нем 
речь идет только об устранении физического 
износа общего имущества МКД.

По нашему мнению, следует расширить 
понимание капитального ремонта за счет та-
ких аспектов, как повышение экологических 
характеристик жилья, сокращение энерго-
емкости его эксплуатации, повышение соот-
ветствия жилья актуальным социально-эко-
номическим требованиям, которые по своей 
сути составляют важнейшие направления 
компенсации морального износа второго 
рода. Предлагается уточнить определение 
капитального ремонта следующим образом: 
капитальный ремонт общего имущества 
МКД — это оказание услуг/выполнение 
работ по восстановлению/частичной за-
мене/замене изношенных конструктивных 
элементов, систем и сетей инженерно-тех-
нического обеспечения общего имущества 
собственников МКД, а также компенсация 
его несоответствия актуальным экологи-
ческим, в том числе энергосберегающим, 
социальным  и иным требованиям, повы-
шающим экономическую эффективность 
эксплуатации МКД. 

Такой подход позволит изначально зафик-
сировать «зеленые» тенденции при управле-
нии капитальным ремонтом, создаст основу 
для понимания необходимости компенсации 
морального износа второго рода в целом.

Особый интерес с позиции целей настоя-
щей статьи представляют нормативно-право-
вые акты, нацеленные на обеспечение энер-
гоэффективности и «зеленые» тенденции.

Рассмотрим некоторые из них.
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Федеральный закон «Об энергосбере-
жении и о повышении энергетической эф-
фективности, и о внесении изменений в от-
дельные законодательные акты Российской 
Федерации»13 определяет государственную 
политику в области энергосбережения и 
повышения энергоэффективности. Однако в 
ч.  5 ст.  15 «Энергетическое обследование» 
указанного Федерального закона установле-
но, что энергетическое обследование прово-
дится в добровольном порядке.

В Комплексной государственной про-
грамме РФ «Энергосбережение и повы-
шение энергетической эффективности» 
представлен целый ряд вызовов14. Вот только 
некоторые из них (сокращенно): низкий 
уровень оснащенности многоквартирных 
домов системами учета потребления энер-
гетических ресурсов, в первую очередь 
тепла; отсутствие информации об уровне 

13 Об энергосбережении и о повышении энерге-
тической эффективности, и о внесении изменений в 
отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции : Федер. закон от 23.11.2009 № 261-ФЗ (ред. от 
13.06.2023) // СПС «КонсультантПлюс».

14 Об утверждении комплексной государствен-
ной программы Российской Федерации «Энергосбе-
режение и повышение энергетической эффективно-
сти»  : Постановление Правительства РФ от 09.09.2023 
№ 1473 // Официальный интернет-портал правовой 
информации. URL: http://publication.pravo.gov.ru/
document/0001202309110012.

энергетической эффективности жилищного 
сектора и потенциале его повышения (около 
90 % жилых зданий не имеют установленно-
го класса энергетической эффективности); 
низкий уровень технической эксплуатации 
отремонтированных зданий и др.

Наиболее важное значение для понима-
ния ситуации с возможностями реализации 
«зеленых» тенденций при проведении капи-
тального ремонта имеет «зеленый» ГОСТ. 
Его применение является добровольным. 
Всего ГОСТ предусматривает 87 «зеленых» 
критериев, подразделяемых на обязатель-
ные и добровольные, каждый из которых 
описывается рядом «зеленых» параметров. 
Критерии распределены между катего-
риями. Каждый критерий привязывается к 
стадиям жизненного цикла здания: проек-
тирование, строительство, эксплуатация (а 
значит, и капремонт). 

Рейтинговая оценка степени соответ-
ствия МКД требованиям ГОСТа имеет три 
уровня: «удовлетворительно», «хорошо» и 
«отлично». В таблице, приведенной ниже, 
представлены 10 категорий (ст.  1) и обя-
зательные критерии для получения оценки 
«удовлетворительно» (ст.  2). Они отража-
ют минимальные требования «зеленого» 
ГОСТа для признания МКД «зеленым». По 
каждому критерию также указано, на ка-
кой стадии он применяется (табл. 3).

Таблица 3
Обязательные критерии для получения оценки «удовлетворительно»*

Категория
«Зеленые» критерии, примеры «зеленых» параметров (в скобках), 

стадии жизненного цикла здания

1 2

1.Архитектура и планировка 
участка

1.2. Участок строительства. (наличие результатов инструментального анализа 
загрязнения почвы, воды и воздушного бассейна и др.). Стадия проектирования

1.6. Декоративные растения (посадочные материалы соответствуют ГОСТу). 
Стадия проектирования и эксплуатации

1.15. Предчистовая отделка квартир (ровность стен, отсутствие щелей и т.п.). 
Стадия проектирования и эксплуатации

2.Организация и управление 
строительством

2.1. Ответственное строительство (генеральный подрядчик и заказчик 
сертифицированы и др.). Стадия строительства

3.Комфорт и качество 
внутренней среды

3.1. Визуальный комфорт (требования к освещенности квартир и др.).  
Стадия проектирования и эксплуатации

3.4. Качество воды (минимизация риска микробного заражения и др.).  
Стадия проектирования

3.5. Тепловой комфорт (оптимальные нормы температуры, относительной 
влажности и скорости движения воздуха). Стадия проектирования и эксплуа-
тации

4.Энергоэффективность и 
атмосфера

4.9. Класс энергоэффективности (не ниже А). Стадия проектирования и 
эксплуатации

5.Рациональное водополь-
зование

5.1. Вода питьевого качества (вода питьевого качества по ГОСТ Р 51232, в 
том числе с использованием дополнительных систем очистки водопроводной 
воды). Стадия проектирования и эксплуатации

5.5. Контроль сточных вод (сточные воды отводятся в централизованные сети 
водоотведения и др.). Стадия строительства и эксплуатации
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Интересно, что по категории №  6 «Ма-
териалы и ресурсоэффективность» (см. 
табл.  3) экологичные материалы предусмо-
трены только для стадии проектирования и 
строительства. Стадия эксплуатации по этому 
критерию не рассматривается, хотя в процес-
се капитальных ремонтов должны бы приме-
няться экологически чистые материалы.

Как показал фрагмент исследования за-
конов и иных нормативно-правовых актов, 
непосредственной «заточенности» законо-
дательной базы на реализацию «зеленых» 
стандартов в них нет! «Зеленые» требования 
идут как добровольные к исполнению и явно 
не вписываются в существующий механизм 
управления капитальным ремонтом МКД. В 
то же время следует отметить, что работа 
по реализации «зеленых» требований в 
сфере строительства и эксплуатации МКД 
в РФ уже началась. Определенный вклад в 
повышение энергоэффективности МКД вно-
сит приказ Минстроя России от 06.05.2024 
№ 306/пр «Об утверждении методических 
рекомендаций по определению оценочной 
стоимости капитального ремонта много-
квартирного дома»15 в части «Полного» ва-
рианта выполнения работ по капитальному 
ремонту общего имущества МКД. Также 
следует отметить работу финансового 
института развития в жилищной сфере Рос-
сии «ДОМ.РФ». По данным директора по 
устойчивому развитию ДОМ.РФ Марины 

15 Об утверждении методических рекомендаций 
по определению оценочной стоимости капитального 
ремонта многоквартирного дома : приказ Минстроя 
России от 06.05.2024 № 306/пр // СПС «Консуль-
тантПлюс».

Слуцкой, разрабатывается «зеленый» стан-
дарт капитального ремонта16.

Экономические факторы в значительной 
мере определяются политическими состав-
ляющими. На недостаточное финансовое 
обеспечение региональных программ капи-
тального ремонта субъектов Российской Фе-
дерации указано в Стратегии развития строи-
тельной отрасли и жилищно-коммунального 
хозяйства Российской Федерации на период 
до 2030 г. с прогнозом до 2035 г. Здесь хоте-
лось бы обратить внимание не только на огра-
ниченность финансовой поддержки со сто-
роны Фонда развития территорий, но и отме-
тить слабую методологическую проработку 
размера норматива взносов на капитальный 
ремонт. Нормативы взносов устанавливают-
ся на уровне субъектов Федерации. Сегодня 
региональный оператор формирует Фонд 
капитального ремонта за счет минимальных 
ежемесячных взносов обычно единых для 
всех типов и степени износа домов. Соби-
раемость взносов на капитальный ремонт 
никогда не бывает 100  %. По Иркутской 
области этот показатель за 2024 г. составил 
87,01 %17. Финансирование капитального ре-
монта осуществляется по принципу «общего 
котла». Согласно ЖК, региональный опера-
тор самостоятельно на конкурентной основе 
выбирает подрядчика (как правило, самого 

16 «Зеленый» стандарт капитального ремонта до-
мов разработают в 2024 году. URL: https://kodeks-luks.
ru/news/read/zelenyy-standart-kapitalnogo-remonta-
domov-razrabotaut-v-2024-godu/novosti-stroitelnoy-
otrasli (дата обращения: 10.03.2025).

17 URL: https://fkr38.ru/sobir/ (дата обращения: 
10.03.2025).

Категория
«Зеленые» критерии, примеры «зеленых» параметров (в скобках),  

стадии жизненного цикла здания

1 2

6.Материалы и ресурсоэф-
фективность

6.3. Экологичные материалы (доля экологически сертифицированных 
строительных материалов и конструкций, использованных при строительстве, 
составляет не менее 10 %; доля экологичных материалов и конструкций, 
не содержащих токсичных компонентов, которые можно переработать 
после вывода здания из эксплуатации, должна быть не менее 10 %). Стадия 
проектирования и строительства

7.Отходы производства и 
потребления

7.3. Площадки для сбора отходов (расположение согласно ГОСТ Р 56195). 
Стадия проектирования и эксплуатации

8.Экологическая безопас-
ность территории

8.5. Плодородный слой (складирование и последующее применение плодо-
родного слоя). Стадия проектирования и строительства

9.Безопасность эксплуатации 
здания

9.1. Доступность здания (велосипедные дорожки, тротуары, парковки, 
освещение). Стадия проектирования и эксплуатации

10. Инновации устойчивого 
развития

Обязательных критериев не предусмотрено

* Составлена автором по данным: ГОСТ Р 70346-2022. Национальный стандарт Российской Федерации. «Зеле-
ные» стандарты. Здания многоквартирные жилые «зеленые». Методика оценки и критерии проектирования, строи-
тельства и эксплуатации : утв. и введен в действие приказом Росстандарта от 09.09.2022 № 900-ст.

Окончание табл. 3
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дешевого), и далее работа по капитальному 
ремонту осуществляется без ориентации на 
«зеленые» стандарты. Работы по утеплению 
фасадов и переоборудованию невентилиру-
емых крыш, а вентилируемые, а также иные 
виды работ, рекомендованные «зеленым» 
ГОСТом для минимального (удовлетвори-
тельного) уровня оценки МКД (см. табл. 3), 
не имеют массового характера. 

Сегодня ученые особое внимание уделя-
ют способам финансирования капитального 
ремонта, в том числе зарубежному опыту, а 
также обоснованности нормативов взносов 
на капитальный ремонт [2–5]. Отмечается, 
что сегодня в РФ капитальный ремонт нацелен 
главным образом на устранение физического 
износа, а существующий подход к установ-
лению нормативов взносов не позволяет 
говорить об их обоснованности. При этом раз-
работка методологии расчета нормативов 
взносов на капитальный ремонт с учетом не-
обходимости компенсации морального износа 
второго рода, в том числе с учетом «зеленых» 
тенденций, практически не рассматривается 
и продолжает оставаться актуальной пробле-
мой, требующей своего решения.

Технологические факторы. Говоря о 
технологических факторах, следует отме-
тить не столько недоступность «зеленых» 
технологий, сколько их зачастую высокую 
стоимость (здесь мы видим тесную связь с 
экономическим фактором). Сведений о сте-
пени удорожания «зеленого» капитального 
ремонта в специальной литературе крайне 
мало, поэтому приходится ориентироваться 
на данные по стоимости «зеленого» строи-
тельства. Мнения экспертов по стоимости 
«зеленого» жилья расходятся. По мнению 
большинства экспертов, экостроительство 
повышает себестоимость и, соответственно, 
стоимость жилья. Проведенный в 2024  г. 
опрос 20  ведущих строительных компаний 
показал, что 75  % респондентов отметили 
высокую стоимость «зеленых» технологий18. 
Разброс мнений экспертов по величине пре-
вышения стоимости «зеленого» здания отно-
сительно аналога существенный: называются 
цифры и 3 %, и 30 %19. Есть также эксперты, 
утверждающие, что «зеленое» строитель-
ство более экономично чем традиционное, 
как на этапе проектирования, так и на этапе 

18 Зеленое строительство: что это такое и как 
оно развито в России. URL: https://www.sberegaem-
vmeste.ru/publications/zelyonoe-stroitelstvo-chto-
eto-takoe-i-kak-ono-razvito-v-rossii (дата обращения: 
10.03.2025). 

19 «Зеленое» строительство: сколько стоят экодо-
ма и чем они лучше традиционных URL:https://tass.ru/
nedvizhimost/12198827 (дата обращения: 10.03.2025).

строительства. При этом ресурсоэффектив-
ность в основном достигается засчет приме-
нения новых материалов и технологий. 

Социальные факторы. Серьезной при-
чиной проблем управления капитальным 
ремонтом в РФ в контексте «зеленых» тен-
денций сегодня является пассивность насе-
ления. На низкую активность собственников 
как на проблему капитального ремонта в 
РФ эксперты указывают давно20. И вот какие 
негативные последствия этого возникают для 
самих собственников:

1. В результате капремонта, наце-
ленного на устранение лишь физического 
износа МКД, его собственники лишаются 
предусмотренных национальными целями 
благоприятных и комфортных условий для 
жизни на весьма длительный срок. Среднее 
время ожидания очередного капитального 
ремонта, рассчитанное на основании данных 
его региональных программ, существенно 
превышает срок в 25  лет. Это, безусловно, 
повышает значение не только в целом каче-
ства таких ремонтов, но и того, в какой сте-
пени в ходе ремонта были учтены «зеленые» 
тенденции. 

2. В условиях актуальности «зеленых» 
тенденций, которые набирают обороты на 
первичном рынке жилья, потребительная 
стоимость на вторичном рынке жилья отно-
сительно снижается, а вместе с ней снижает-
ся его ликвидность и стоимость. 

Наличие активных, требовательных по-
купателей услуг/работ по капитальному 
ремонту общего имущества МКД — важней-
ший фактор стимулирования конкуренции 
среди подрядчиков. Их отсутствие блокирует 
развитие конкуренции, подрядчики также 
становятся пассивными в поиске современ-
ных «зеленых» технологий и материалов для 
проведения капитального ремонта на высо-
ком уровне качества и экологичности. 

Сегодня развитие российской норма-
тивно-правовой базы идет по пути принятия 
норм, активизирующих собственников. Фе-
деральный закон «О внесении изменений в 
Жилищный кодекс Российской Федерации и 
статью 53 Градостроительного кодекса Рос-
сийской Федерации»21 существенно расши-

20 Эксперты назвали 5 проблем реализации про-
граммы капремонта в России. URL: https://realty.rbc.
ru/news/5d5fbbb99a79470ddfcd1aee (дата обраще-
ния: 10.03.2025).

21 О внесении изме нений в Жилищный кодекс Рос-
сийской Федерации и статью 53 Градостроительно-
го кодекса Российской Федерации : Федер. закон от 
08.08.2024 № 238-ФЗ // Официальный интернет-пор-
тал правовой информации. URL: Зhttp://publication.
pravo.gov.ru/document/0001202408080038.
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рил права собственников общего имущества 
в МКД, аккумулирующих средства на капи-
тальный ремонт своего дома на специальных 
счетах. Для таких собственников законом 
предусмотрено: 1)  перечень услуг и (или) 
работ по капитальному ремонту может быть 
шире перечня, предлагаемого региональным 
оператором; 2) сроки проведения капиталь-
ного ремонта могут быть более ранними по 
сравнению со сроками в региональной про-
грамме; 3) собственники сами могут выбрать 
подрядную организацию и заключить с ней 
договор; 4)  собственники могут отказаться 
от проведения строительного контроля в 
процессе проведения капитального ремонта 
уполномоченным органом. Согласно ст.  53 
Градостроительного кодекса это может быть 
технический заказчик, лицо, ответственное 
за эксплуатацию здания и т.д.

Выводы
Основными причинами проблем управле-

ния капитальным ремонтом общего имуще-
ства МКД в контексте «зеленых» тенденций 
в РФ являются:

1. Недостаточная согласованность ряда 
важных положений законодательной базы. 
Некоторые положения имеют декларатив-

ный характер, «зеленый» стандарт сегодня 
реализуется только в добровольном поряд-
ке. Необходимо при развитии законодатель-
ной базы регионов взять курс на внедрение 
«зеленых» принципов в сфере капитального 
ремонта общего имущества МКД. 

2. Методология определения взносов на 
комплексный капитальный ремонт, обеспечи-
вающий компенсацию не только физического, 
но и морального износа второго рода в МКД, 
в том числе и с учетом «зеленых» тенденций, 
разработана слабо. Работу по развитию ме-
тодологии необходимо продолжать. Опре-
деленный вклад в практическую реализацию 
этого вопроса внесет создание единой циф-
ровой базы об объектах жилищного фонда с 
достоверными показателями состояния МКД.

3. Низкая активность собственников. 
Отсутствие требовательных покупателей 
услуг/работ по капитальному ремонту 
блокирует развитие полноценной конку-
ренции среди подрядчиков. Определенный 
вклад в повышение активности собственников 
МКД могут внести соответствующие про-
граммы социального маркетинга, а также 
некоммерческие проекты, реализуемые в 
рамках учебных дисциплин, например «Обу-
чение служением».
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