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Â ïðîöåññå ýêñïëóàòàöèè æèëèùíîãî 
ôîíäà âîçíèêàåò ôèçè÷åñêèé èçíîñ êîíñòðóê-
òèâíûõ ýëåìåíòîâ ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ 
äîìîâ. Ñïîñîá âîññòàíîâëåíèÿ êîíñòðóêòèâ-
íûõ ýëåìåíòîâ — ïðîâåäåíèå êàïèòàëüíîãî 
ðåìîíòà. Ðàñõîäû íà ïðîâåäåíèå äàííîãî 
âèäà ðàáîò íåñåò îðãàíèçàöèÿ, ýêñïëóàòèðó-
þùàÿ æèëèùíûé ôîíä. 

Ñóùåñòâóþò äâà èñòî÷íèêà ôèíàíñèðî-
âàíèÿ ðàáîò: ñîáñòâåííûå ñðåäñòâà ýêñïëó-
àòèðóþùåé îðãàíèçàöèè è ïðèâëå÷åííûå. 
Ê ñîáñòâåííûì ñðåäñòâàì îòíîñÿò ïëàòó çà 
æèëîå ïîìåùåíèå, äîáðîâîëüíûå âçíîñû 

ñîáñòâåííèêîâ è íàíèìàòåëåé ïîìåùåíèÿ, 
äîõîä îò õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè óïðàâ-
ëÿþùåé îðãàíèçàöèè. Ïðèâëå÷åííûå èñòî÷íè-
êè — ñðåäñòâà áþäæåòîâ, ñðåäñòâà èíâåñòî-
ðîâ, ñðåäñòâà ñïåöèàëüíûõ ôîíäîâ (ðåçåð-
âíîãî, ôîíäà ñîäåéñòâèÿ ðåôîðìèðîâàíèÿ 
ÆÊÕ). Èñïîëüçîâàíèå ïðèâëå÷åííûõ ñðåäñòâ 
îãðàíè÷åííî èëè íîñèò ðàçîâûé õàðàêòåð, ïî-
ýòîìó îñíîâíûì èñòî÷íèêîì ôèíàíñèðîâàíèÿ 
êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà ÿâëÿþòñÿ ñîáñòâåííûå 
ñðåäñòâà óïðàâëÿþùåé îðãàíèçàöèè. Äîáðî-
âîëüíûå âçíîñû ñîáñòâåííèêîâ è íàíèìàòåëåé 
ïîìåùåíèÿ êðàéíå ðåäêè, ïîêðûòèå ðàñõîäîâ 
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íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò äîõîäîì îò õîçÿéñò-
âåííîé äåÿòåëüíîñòè óïðàâëÿþùåé îðãàíèçà-
öèè íå ïðåäñòàâëÿåòñÿ âîçìîæíûì. Â ðåçóëü-
òàòå ýòîãî îñíîâíîé èñòî÷íèê ñîáñòâåííûõ 
ñðåäñòâ — ïëàòà çà æèëîå ïîìåùåíèå, çà 
ñ÷åò êîòîðîé îñóùåñòâëÿåòñÿ ôèíàíñèðîâà-
íèå êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà. 

Áîëüøèíñòâî ìåòîäèê äëÿ ôîðìèðîâàíèÿ 
ñðåäñòâà íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò íå ïîçâîëÿ-
þò îïðåäåëèòü äîñòàòî÷íîñòü âåëè÷èíû ôîð-
ìèðóåìûõ ñðåäñòâ íà äàòó ïðîâåäåíèÿ êà-
ïèòàëüíîãî ðåìîíòà. Â ðÿäå ñëó÷àåâ ðàçìåð 
ðàñõîäîâ íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò îïðåäåëÿ-
þò ïî ôàêòó èìåþùèõñÿ äåôåêòîâ â æèëîì 
äîìå, ÷òî íå ïîçâîëÿåò â òå÷åíèå ñðîêà ýêñ-
ïëóàòàöèè äîìà ñôîðìèðîâàòü íåîáõîäèìîå 
êîëè÷åñòâî ñðåäñòâ íà ïîêðûòèå ðàñõîäîâ, 
ñâÿçàííûõ ñ çàïëàíèðîâàííûì ðåìîíòîì. 
Èçìåíåíèå öåí íà ðûíêå ñòðîèòåëüíûõ óñ-
ëóã è íåâîçìîæíîñòü òî÷íîãî îïðåäåëåíèÿ 
íåîáõîäèìîé âåëè÷èíû ñðåäñòâ ïðèâîäÿò ê 
íåäîôèíàíñèðîâàíèþ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà, 
â ðåçóëüòàòå ýòîãî ðåìîíò ïðîâîäèòñÿ íå â 
ïîëíîì îáúåìå. Îñòàâøèéñÿ íåóñòðàíåííûé 
ôèçè÷åñêèé èçíîñ ñî âðåìåíåì íàêàïëèâà-
åòñÿ è ñîçäàåò íåäîïóñòèìûå èëè àâàðèéíûå 
óñëîâèÿ ýêñïëóàòàöèè ìíîãîêâàðòèðíûõ æè-
ëûõ äîìîâ.  Ïîýòîìó ïåðåä îðãàíèçàöèÿìè, 
ýêñïëóàòèðóþùèìè æèëèùíûé ôîíä, ñòîèò 
çàäà÷à ôîðìèðîâàíèÿ äîñòàòî÷íîé âåëè÷èíû 
ðåçåðâà, êîòîðàÿ áû ïîçâîëèëà ôèíàíñèðî-
âàòü êàïèòàëüíûé ðåìîíò â ïîëíîì îáúåìå.

Ïî íàøåìó ìíåíèþ, íåîáõîäèìóþ âåëè-
÷èíó ðåçåðâà íà äàòó êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà 
ñëåäóåò îïðåäåëÿòü ïî ôîðìóëå

,
100

TS
P =

ãäå Ð — âåëè÷èíà ðåçåðâà íà äàòó ïðîâåäå-
íèÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà, ð.; Ò — ïîêàçà-
òåëü íåîáõîäèìîé âåëè÷èíû ðåçåðâà íà äàòó 
êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà, %; S — âîññòàíîâè-
òåëüíàÿ ñòîèìîñòü æèëûõ çäàíèé, ð.

Â öåëÿõ ìèíèìèçàöèè ïîãðåøíîñòè âû÷èñ-
ëåíèé ðàñ÷åò ðåçåðâà öåëåñîîáðàçíî ïðîèç-
âîäèòü ïî ãðóïïàì êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ 
çäàíèé. Ïðàêòèêà ýêñïëóàòàöèè æèëèùíîãî 

ôîíäà Ëåíèíñêîãî ðàéîíà ã. Èðêóòñêà äîêà-
çûâàåò, ÷òî íàèáîëåå ýôôåêòèâíûé ïåðèîä 
ïðîâåäåíèÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà — 12 ëåò, 
êîòîðûé èñïîëüçîâàëè ïðè ðàñ÷åòå. Îáùàÿ 
ïëîùàäü âñåõ îáñëåäîâàííûõ çäàíèé ñîñòàâè-
ëà 1 580 000 ì2, âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü 
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè — 18 441 323 000 ð. 
Ïîëó÷åííûå ñ èñïîëüçîâàíèåì ðàçðàáîòàííîé 
ìåòîäèêè è íàøèõ äàííûõ çíà÷åíèÿ âåëè÷èí 
ïðèâåäåíû â òàáë. 1.

Çíà÷åíèå ïîêàçàòåëÿ íåîáõîäèìîé âåëè-
÷èíû ðåçåðâà íà äàòó êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà 
îïðåäåëÿåòñÿ ïî ôîðìóëå: 

Ò = Òîñí + Òä.è.

Ïîêàçàòåëü áàçîâîé âåëè÷èíû ðåçåðâà

100%,в
осн

S
T q

S
=

ãäå Sâ — ðàçìåð âîçìåùåíèÿ çàòðàò íà êàïè-
òàëüíûé ðåìîíò â ðåçóëüòàòå äåéñòâèÿ ôàêòî-
ðîâ ôèçè÷åñêîãî èçíîñà è äåôåêòîâ, ð.

Âåðîÿòíîñòü âîçíèêíîâåíèÿ ôèçè÷åñêîãî 
èçíîñà êîíñòðóêöèé çäàíèÿ 

,i

общее

Q
q

Q
=

ãäå Qi = n — êîëè÷åñòâî êîíñòðóêòèâíûõ 
ýëåìåíòîâ ñ óñòàíîâëåííûìè ïîâðåæäåíèÿ-
ìè; Qîáùåå — îáùåå êîëè÷åñòâî çäàíèé. 

Ãðàíèöà äîâåðèòåëüíîãî èíòåðâàëà îïðå-
äåëÿåòñÿ ïî ôîðìóëå

.

1
( ) ,д и осн

q
TТ

nq
α γ −

=

ãäå α(γ) — êâàíòèëü ïîðÿäêà γ ñòàíäàðòíîãî 
íîðìàëüíîãî ðàñïðåäåëåíèÿ. Äëÿ îïðåäåëå-
íèÿ çíà÷åíèÿ ïîêàçàòåëÿ α(γ) ïðèíèìàþò ðÿä 
çíà÷åíèé α = 0,5 äî 1. Ñîãëàñíî ôóíêöèè Ëàï-
ëàñà çíà÷åíèå ïîêàçàòåëÿ α(γ) ïðèíÿòî 0,998 6; 
n — êîëè÷åñòâî çäàíèé ñ ïîâðåæäåíèÿìè. 

Âåëè÷èíà åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà ρ çà 
1 ì2 (òàáë. 2) îïðåäåëÿåòñÿ ïî ôîðìóëå

,
12
месP

ρ
τ ς

=

ãäå τ — ïåðèîä ôîðìèðîâàíèÿ ðåçåðâà, ãîä; 
ς — îáùàÿ ïëîùàäü âñåõ îáñëåäîâàííûõ 
çäàíèé, ì2.

Òàáëèöà 1
Ðàñ÷åò ðåçåðâà íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò æèëèùíîãî ôîíäà

Êîíñòðóêòèâíûé ýëåìåíò Âåëè÷èíà 
ðåçåðâà P, ð.

Êîëè÷åñòâî çäàíèé 
ñ ïîâðåæäåíèÿìè n

Ðàçìåð âîçìåùå-
íèé çàòðàò Sâ, ð.

Íåîáõîäèìàÿ âåëè-
÷èíà ðåçåðâà T, %

Íåñóùèå êîíñòðóêöèè 430 620 189, 67 186 585 600 000 2, 335
Êîíñòðóêöèè êðûøè 180 973 466,96 229 204 710 000 0,981
Èíûå êîíñòðóêòèâíûå ýëåìåíòû 6 136 542,09 227 6 996 000 0, 033
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Åæåìåñÿ÷íûé ðåçåðâ

τ
= ∑ 12.мес

T
P

Òàáëèöà 2
Âåëè÷èíà åæåìåñÿ÷íûõ ïëàòåæåé 

äëÿ ôîðìèðîâàíèÿ ðåçåðâà 
íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò

Êîíñòðóê-
òèâíûé 
ýëåìåíò

Îáùèé 
ðåçåðâ ∑Ð

Ïå-
ðèîä 
ôîð-
ìèðî-
âàíèÿ 

ðåçåð-
âà τ, 
ãîä

Åæåìå-
ñÿ÷íûé 
ðåçåðâ 
Ðìåñ, ð. 

Åæåìå-
ñÿ÷íûé 
ïëàòåæ 

äëÿ 
ôîðìè-
ðîâàíèÿ 
ðåçåðâà 
çà 1 ì2 
ρ, ð.

Íåñóùèå 
êîíñòðóêöèè

430 620 189 12 2 947 952 1,87

Óñòðîéñòâî 
êðîâåëü

180 973 466 12 1 243 530 0,79

Èíûå êîíñ-
òðóêòèâíûå 
ýëåìåíòû 
(ôàñàäû, 
áàëêîíû, 
ïåðåãîðîä-
êè, ëåñòíèöû 
è ò.ä.

6 136 542 12 42 160 0,03

Âñåãî 2,68

Âåëè÷èíà åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà ρi èç 
ðàñ÷åòà íà 1 ì2 ñ ó÷åòîì èçìåíåíèÿ öåí íà 
ðûíêå ñòðîèòåëüíûõ óñëóã çà âðåìÿ ôîðìè-
ðîâàíèÿ ðåçåðâà Iäåô (òàáë. 3) îïðåäåëÿåòñÿ 
ïî ôîðìóëå

ρi = ρIäåô.

Ðàçìåùåíèå ôîðìèðóåìîãî ðåçåðâà 
îñóùåñòâëÿåòñÿ íà ïîïîëíÿåìîì äåïîçèòå 

áàíêà. Çà ñ÷åò ïðîöåíòà ïîïîëíÿåìîãî äå-
ïîçèòà âåëè÷èíà ôîðìèðóåìîãî ðåçåðâà 
óâåëè÷èâàåòñÿ. Íåîáõîäèìàÿ âåëè÷èíà ðå-
çåðâà ñ ó÷åòîì öåí íà ñòðîèòåëüíîì ðûíêå 
ïðèâåäåíà â òàáë. 4.

Òàáëèöà 3
Âåëè÷èíà åæåìåñÿ÷íûõ ïëàòåæåé ρi  
äëÿ ôîðìèðîâàíèÿ ðåçåðâà çà 1 ì2  

çà 12 ëåò ñ ó÷åòîì Iäåô

Ãîä ôîðìèðîâàíèÿ ðåçåðâà Iäåô ρi, ð.

1 (2009) 1,000 2,68
2 (2010) 1,037 2,78
3 (2011) 1,071 2,87
4 (2012) 1,118 3,00
5 (2013) 1,198 3,21
6 (2014) 1,289 3,45
7 (2015) 1,392 3,73
8 (2016) 1,480 3,97
9 (2017) 1,557 4,17
10 (2018) 1,617 4,33
11 (2019) 1,672 4,48
12 (2020) 1,729 4,63

Âåëè÷èíà ðåçåðâà â òàáë. 1, ñêîððåê-
òèðîâàííàÿ íà Iäåô, â 2020 ã. íà ìîìåíò 
îêîí÷àíèÿ ôîðìèðîâàíèÿ ðåçåðâà ñîñòà-
âèò 1 068 055 511 ð. Äàííàÿ âåëè÷èíà íå-
îáõîäèìîãî ðåçåðâà ê öåíàì 2020 ã. íà 
139 164 203 ð. íèæå ñôîðìèðîâàííîãî ðå-
çåðâà ïî ïðåäëàãàåìîé ìåòîäèêå è óâåëè÷åí-
íîãî íà ïðîöåíò äåïîçèòà áàíêà. Ïðîôèöèò 
â ðàçìåðå 139 164 203 ð. áóäåò äîïîëíèòåëü-
íîé «ïîäóøêîé áåçîïàñíîñòè» ó ñîçäàííîãî 
ðåçåðâà ïî ïðåäëîæåííîé ìåòîäèêå è îáåñ-
ïå÷èò ïîëíîå ôèíàíñèðîâàíèå ïðîâîäèìîãî 
êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà. 

Òàáëèöà 4
Ôîðìèðîâàíèå ðåçåðâà íà ïîïîëíÿåìîì äåïîçèòå áàíêà

Ñðîê ðåçåð-
âèðîâàíèÿ, 

ãîä

Câ â ìåñÿö 
ñ 1 ì2, ð.

Iäåô Câ â ìåñÿö • Iäåô 
ñ 1 ì2, ð.

ς, ì2 Ïðîöåíò áàíêà 
ïî ïîïîëíÿåìî-

ìó äåïîçèòó

Câi Ði

1 (2009)

2,68

1,000 2,68

1 580 000 6

4 234 400 74 268 103
2 (2010) 1,037 2,78 4 391 073 210 643 009
3 (2011) 1,071 2,87 4 535 042 273 673 895
4 (2012) 1,118 3,00 4 734 059 340 991 954
5 (2013) 1,198 3,21 5 072 811 417 439 562
6 (2014) 1,289 3,45 5 458 142 502 544 702
7 (2015) 1,392 3,97 6 266 912 597 368 749
8 (2016) 1,480 3,97 6 266 912 701 743 401
9 (2017) 1,557 4,17 6 592 961 815 681 907
10 (2018) 1,617 4,33 6 847 025 938 911 700
11 (2019) 1,672 4,48 7 079 917 1 064 602 652
12 (2020) 1,729 4,63 7 321 278 1 207 219 714


