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Аннотация: Проектирование и производство работ 
по капитальному ремонту многоквартирных жилых 
домов регламентировано действующими нормативно-
правовыми и нормативно-техническими документа-
ми. Их актуализация обусловлена развитием техноло-
гий, новых форм организации труда в ремонтно-стро-
ительном производстве, а также необходимостью 
снятия административных барьеров для интенсифи-
кации процессов проектирования и производства ра-
бот по капитальному ремонту в специфических усло-
виях без отселения жильцов с целью обеспечения 
условий безопасности, комфортной среды жизнедея-
тельности и, как следствие, пролонгации межремонт-
ных периодов в процессе эксплуатации зданий.

Методологические подходы к совершенствованию нормативно-
методической базы в области проектирования и проведения 
капитального ремонта многоквартирных жилых домов
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Введение
Основным системообразующим сводом правил в 

сфере капитального ремонта является СП 
368.1325800.2017 «Здания жилые. Правила проекти-
рования капитального ремонта» [1], Изменение №1 
к которому было принято в 2021году, устраняющее 
ряд необоснованных и некорректных требований 
базовой редакции, в полном соответствии с Жилищ-
ным и Градостроительными кодексами РФ.
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Abstract: The design and execution of works on capital repair of 
apartment buildings are regulated by the current normative legal 
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Актуализация этого свода правил обусловлена 
внедрением современных технических решений и 
технологий в области определения необходимого со-
става работ, технологий восстановления отдельных 
конструктивных элементов зданий, а также установ-
ление минимальных нормативных сроков их эксплу-
атации с учетом применения современных материа-
лов и конструкций [2-5].

В данном своде правил приводятся термины и 
определения различным видам капитального ремон-
та многоквартирных жилых домов в соответствии с 
действующими нормативными документами. 

Отдельный раздел этого свода правил посвящен 
техническим решениям и технологиям капитально-
го ремонта. И, если необходимость применения кон-
кретных технических решений в нем определяется 
только в общих чертах степенью износа конструкций, 
приборов и оборудования ремонтируемого здания, 
возможностями доступа к ним при проведении ре-
монтных работ с помощью технических средств и 
инструментов, то для определении перечня работ, 
проводимых при капитальном ремонте, разработано 
приложение, а сам перечень предусмотрено коррек-
тировать в зависимости от архитектурно-планиро-
вочных, конструктивных характеристик дома, уров-
ня его инженерного обустройства, физического из-
носа конструктивных элементов и инженерных 
систем.

Выполнение самих же работ по капитальному ре-
монту предусмотрено с использованием технологи-
ческих процессов, виды которых (при выполнении 
капитального ремонта и утепления фасадов, фунда-
ментов, техподполья и подвалов, крыши, инженер-
ных систем) также приведены в одном из приложе-
ний к этому документу, а сами технологические про-
цессы – по технологическим картам и схемам, а 
также на основе технической и организационной 
документации, приведенной в проекте производства 
работ. Кроме того, в другом приложении приведен 
перечень характерных дефектов конструкций и ин-
женерного оборудования, подлежащие устранению 
в соответствии с проектом капитального ремонта 
здания.

Таким образом, в одном документе сконцентри-
рованы правила проектирования конструктивных 
решений и технологии производства ремонтно-стро-
ительных работ.

В Изменениях №1 к рассматриваемому СП впер-
вые вводится понятие функционального износа, ко-
торое трактуется как несоответствие основных экс-

плуатационных показателей элементов здания со-
в р е м е н н ы м  н о р м а т и в н ы м  т р е б о в а н и я м , 
предъявляемым к этим элементам и зданию в целом.

Требованиями СП установлено, что в рамках ка-
питального ремонта следует предусматривать эконо-
мически целесообразную замену элементов кон-
струкций и систем инженерно-технического обеспе-
ч е н и я  ж и л о г о  з д а н и я  д л я  ус т р а н е н и я  и х 
функционального износа.

Материалы и методы

В целом система ремонтов многоквартирных до-
мов предусматривает проведение через определенные 
промежутки времени регламентных ремонтов – те-
кущих и капитальных. 

Работы по текущему ремонту носят профилакти-
ческий характер и направлены не на ликвидацию или 
снижение уровня физического износа, а на предот-
вращение преждевременного износа конструктивных 
элементов, инженерных систем и оборудования, и 
заключаются в устранении отдельных неисправно-
стей или замене отдельных их частей, имеющих стро-
ки службы, соответствующие усредненным срокам 
эксплуатации зданий между текущими ремонтами. 

СП 368 регламентированы понятия комплексно-
го и выборочного капитального ремонта. В них же 
определена минимальная продолжительность экс-
плуатации элементов зданий до капитального ремон-
та и взаимоувязанная потребность в проведении 
капитального ремонта. Вместе с тем, из нормируемых 
параметров исключены сроки эксплуатации зданий 
до постановки на капремонт.

Обобщая опыт технических обследований жилых 
зданий различных периодов постройки, выявлено, 
что большинство конструктивных элементов сохра-
няют эксплуатационные характеристики в более про-
должительный период, чем установленные значения 
минимальной продолжительности [5-10].

На практике подготовка капитального ремонта 
осуществляется по схеме, приведённой на рис. 1.

Одним из экономических и социальных эффектов 
для конечных потребителей является сокращение 
финансовых затрат на проведение капитального ре-
монта за счет оптимизации состава работ и обосно-
ванной периодичности их проведения, а также со-
кращение эксплуатационных затрат, повышение 
уровня безопасности и комфортности жилья за счет 
применения современных технических решений и 
материалов [10-12].
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Рис. 1. Блок - схема подготовки к проведению капитального ремонта [7]

Такая постановка задачи требует разработки и ре-
ализации методического инструментария оценки 
функционирования зданий в период эксплуатации с 
позиций заданного уровня надежности.

Результаты исследования

Оценка надежности здания, как сложной системы 
не только представляет значительные вычислитель-
ные трудности, но и требует большого количества 
фактических данных, что связано со значительными 
физическими и финансовыми затратами. Поэтому 
целесообразно использовать приближенные оценки, 
основанные на математических зависимостях.

Капитальный ремонт здания приводит его сточки 
зрения надежности в некое первоначальное состоя-
ние, а моменты окончания ремонтов можно считать 
за точки регенерации, т.е. ремонтируемые объекты 
на протяжении эксплуатации неоднократно восста-
навливают свои надежностные характеристики. 

На каждом периоде регенерации между проведе-
нием капитальных ремонтов возможен отказ систе-

мы. Обозначим вероятность этого события q. Асим-
птотические результаты для сложной системы вер-
ны, когда q мало (qσ0).  Тогда асимптотика 
вероятности отсутствия отказов в течение времени 
t имеет вид:

(1)

где σ – средняя длина периода регенерации (время 
между капитальными ремонтами). Принимая сред-
нее время эксплуатации системы T≈σσq, формула (1) 
примет вид:

(2)

Основное достоинство этого результата в том, что 
требуется ограниченное число параметров и дают 
хорошее приближение.

В качестве примера рассмотрим систему «осно-
вание-кровельное покрытие» с учетом трех состоя-
ний системы:
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состояние 2 – нарушение свойств кровельного 
покрытия и нормальное состояние основания;

состояние 3 – потеря несущей способности осно-
вания (критическое состояние). 

Если β2>0, то это означает, что при нарушении 

свойств кровельного покрытия с вероятностью  σ   

происходит его успешное восстановление. 

(3)

(4)

только из-за наличия σγ1 корни s1 и s2 вычисляют-
ся по следующей зависимости:

Формулы (3) и (4) дают точное решение для мо-
дели. Мы имеем дело с восстанавливаемой системой 
и асимптотическое выражение должно получаться в 
предположении σγ1→σ0, σα2→σ0.

Чтобы упростить выражение, положим σγ1 = 0, 
α2→σ0. Предположение σγ1>0 вносит не принципи-
альные, а чисто технические трудности. При σα2→σ0 
имеем асимптотику корней

Отсюда                      и поэтому

 

 
и функция надежности системы может быть опи-

сана в следующем виде:

(5)

Рис. 2. Схема перехода состояний системы

Мы получили результат, вытекающий из общих 
математических теорем. Одновременно можно оце-
нить среднее время эксплуатации системы как

(6)

Физический смысл приведенных выше параме-

тров следующий:

 - среднее время до возникновения в кровельном 

покрытии опасных нарушений физико-механиче-

ских свойств;

 - среднее время существования кровельного по-

крытия в таком состоянии либо до разрушения ос-

нования, либо до начала ремонтно-восстановитель-

ных работ;

 - вероятность того, что восстановительные рабо-

ты начнутся раньше, чем разрушится основание. 

Заключение и обсуждение

В Изменениях №1 к Своду правил уточнен и 
расширен перечень работ и сроков эксплуатации 
элементов зданий с учетом новых технических 
требований и применения современных эффек-
тивных материалов. Например, для кровельных 
материалов – полимерные мембраны, для фасад-
ных систем-композитные элементы и т.п. Все они 
предусматривают повышение долговечности, 
энергоэффективности, снижение количество от-
казов. 

Однако ввиду отсутствие большого количества 
верифицированных экспериментальных данных об 
их эксплуатационных характеристиках, полученных 
в период многолетней эксплуатации, для обеспече-
нии повышенного уровня безопасности и комфорт-
ности жилья целесообразно использовать инструмен-
тарии, базирующиеся на математических вероятност-
ных моделях.

Основное достоинство рассмотренного асим-
птотического метода состоит в том, что на про-
цесс не накладывается никаких условий, кроме 
наличия восстановления (или регенерации), что 
характерно для большинства эксплуатируемых 
зданий. 

В целом это влечет сокращение финансовых 
затрат на проведение капитального ремонта за 
счет оптимизации состава работ и обоснованной 
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