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ПЛАНИРОВАНИЕ РЕМОНТНО-СТРОИТЕЛЬНЫХ РАБОТ В РЕШЕНИИ ЗАДАЧ 

ТЕХНИЧЕСКОЙ ЭКСПЛУАТАЦИИ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

Процесс старения жилищного фонда постоянный и непрерывный. Несвоевременно выполненные 

работы по ремонту жилищного фонда существенно увеличивают опасность возникновения аварийных 

ситуаций. Целью управляющих компаний является проведение комплекса ремонтных работ многокварти-

рных домов и приведение их в соответствие с действующими требованиями качества в процессе всего 

периода эксплуатации. 

Владельцы объектов недвижимости, предприятия, организации, занимающиеся эксплуатацией и 

содержанием жилого фонда, крайне заинтересованы в максимизации продолжительности периода 

эффективной эксплуатации зданий и сооружений, основой которой является система технического 

обслуживания и ремонта зданий. Эта система в равной степени важна на каждом периоде жизненного 

цикла объекта недвижимости.  

В сфере жилищно-коммунального хозяйства не смотря на проводимые реформы, остро стоит 

проблема своевременного финансирования ремонтных работ направленных на обеспечение комфортных 

и безопасных условий проживания в соответствии с действующими стандартами качества. В связи с 

этим приоритетной задачей является разработка эффективной системы технического обслуживания 

жилищного фонда. 

Рассмотрено текущее состояние и основные перспективы развития содержания и обслуживания 

жилого фонда при планировании и проведении ремонтных работ в многоквартирных домах. Предложена 

многоуровневая структура системы технического обслуживания и методика оценки технического 

состояния объектов жилой недвижимости с учетом индивидуальных особенностей объекта. Разработана 

методика планирования ремонтно-строительных работ с учетом организационно-технологической 

надежности. 

Приведенная в статье методика позволяет повысить качество управленческих решений, которые, 

в свою очередь, обеспечивают соблюдение комфортных и безопасных условий проживания и эффективное 

расходование финансовых ресурсов.  
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*** 

Введение 

Обеспечение комфортных и безопас-

ных условий проживания в соответствии 

с действующими стандартами качества 

является приоритетной целью функцио-

нирования системы предприятий жилищ-

но-коммунального хозяйства. Процесс 

старения жилищного фонда постоянный 

и непрерывный. Невыполненные работы 

по ремонту жилищного фонда суще-

ственно увеличивают опасность возник-
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новения аварийных ситуаций, несущих 

опасность для проживания людей. Целью 

управляющих компаний является свое-

временное проведение ремонтных работ 

многоквартирных домов и приведение их 

в соответствие с действующими требова-

ниями в процессе всего периода эксплуа-

тации. 

1. Оценка технического состояния и опре-

деление приоритетов капиталовложений 

Владельцы объектов недвижимости, 

предприятия, организации, занимающие-

ся эксплуатацией и содержанием жилого 

фонда, крайне заинтересованы в макси-

мизации продолжительности периода 

эффективной эксплуатации зданий и со-

оружений, основой которой является си-

стема технического обслуживания и ре-

монта зданий. Эта система в равной сте-

пени важна на каждом периоде жизненно-

го цикла объекта недвижимости (рис. 1).  

Элементы системы технического об-

служивания охватывают непосредственно 

техническое обслуживание, ремонт и са-

нитарное содержание объектов жилой 

недвижимости (рис. 2). 

Декомпозиция каждого блока системы 

позволяет выделить конкретные работы, 

увязать их по срокам и исполнителям, орга-

низовать контроль исполнения [1, 2]. 

Практика показала, что техническое 

обслуживание жилищного фонда в со-

временных условиях – это больше, чем 

просто ремонтные работы. В целом, для 

повышения эффективности системы, необ-

ходима структуризация её по уровням. Это 

связано с обеспечением качества принима-

емых управленческих решений и организа-

ции ремонтных работ. Таким образом, си-

стему технического обслуживания и ре-

монта зданий необходимо рассматривать 

как многоуровневую, с выделением целей 

и задач для каждого уровня. 

 

 

Рис. 1. Жизненный цикл объекта недвижимости 
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Рис. 2. Система технического обслуживания и ремонта объектов недвижимости 

Предлагаемая структура многоуровне-

вой системы технического обслуживания 

и ремонта зданий представлена на рис. 3. 

На наш взгляд, она поможет поддержа-

нию должного качества жилья с мини-

мальными затратами и максимальным удо-

влетворением нормативных требований. 

Иными словами, структурирование задач 

по уровням будет способствовать опера-

тивности принятия управленческих реше-

ний, что приведет к снижению потребно-

сти в ремонте, расходы на ремонт будут 

более прозрачными, и будет достигнут 

максимально возможный уровень ком-

фортности жилья [1, 2, 3]. 

Имея в виду, что общая цель может 

быть достигнута различными способами, 

многоуровневая система технического 

обслуживания и ремонта зданий предпо-

лагает решение следующих вопросов: 

– время и срок проведения ремонта;  

– способ проведения ремонта, а так-

же контроль над его осуществлением; 

– способ финансирования; 

– размер и формы участия нанимателей 

и собственников в контроле над осуществ-

лением ремонтных работ. 

Проанализировав все вышесказан-

ное, на тактическом уровне системы про-

изводится планирование ремонтных ра-

бот. План ремонтных работ дает деталь-

ное представление о необходимости (ре-

зультатах) предполагаемого ремонта, 

включает разработку задач в области 

технического обслуживания. 

• Технология

• Организация

• Управление

• Финансирование

• Кадры

• Информация

• Средства труда
• Контроль

Система технического обслуживания и ремонта жилой недвижимости

• Технический мониторинг жилой недвижимости

• Обеспечение норм и стандартов функционирования

• Профилактика и наладка  инженерного оборудования

Техническое обслуживание

• Текущий ремонт

• Капитальный ремонт

Планово-предупредительный ремонт

• Ремонт коммунальной инфраструктуры

• Ремонт конструктивный элементов

Аварийный ремонт

• Уборка общественных помещений

• Уборка придомовой территории

• Сбор мусора

Санитарное содержание
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Рис. 3. Основные элементы многоуровневой системы технического обслуживания и ремонта зданий 

Подобный план, во-первых, очерчи-

вает рамки принятия решений; во-

вторых, обрисовывает поле деятельности. 

Алгоритм проектирования изображен на 

рисунке 4 [4, 5]. 

В зависимости от фазы жизненного 

цикла объекта недвижимости определя-

ются и дальнейшие действия, с последу-

ющей оптимизацией ресурсов. 

Оптимизация продолжительности 

жизненного цикла объектов жилой не-

движимости является производной опре-

деления целесообразных границ рекон-

струкции, модернизации и ремонта суще-

ствующего жилищного фонда. 

В зависимости от степени соответ-

ствия объектов недвижимости современ-

ным функциональным и техническим 

требованиям они могут быть разделены 

на группы:  

I группа – объекты, практически 

полностью соответствующие современ-

ным жилищным стандартам; 

II группа – объекты, требующие пе-

репланировки основных и вспомогатель-

ных помещений и соответствующей ре-

конструкции (модернизации) здания в 

целом; 

III группа – объекты, нуждающиеся в 

больших объемах реконструктивных работ; 

IV группа – объекты, не подлежащие 

реконструкции (модернизации). 

Практика показывает, что с точки зре-

ния затрат, капиталоемкость работ поддер-

живающего характера по I группе объектов 

колеблется от 0% до 5% от оценочной стои-

мости объекта недвижимости, по II группе от 

5% до 10%, по III группе – до 50%, одновре-

менно продлевая срок эксплуатации объек-

тов на 15-20 лет [5, 6, 11]. 

2. Обоснование выбора управления ор-

ганизационно-технологической системой 

ремонта и содержания жилой недвижимо-

сти. Одним из приоритетных направлений 

работы администрации каждого населенно-

го пункта является проведение своевремен-

ного ремонта жилого фонда. 
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1
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фактическом состоянии 

основных конструкций

1.1

Выбор методов ремонтных работ2
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2.1
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2.2
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2.3
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3

Коммунальные 

платежи
3.1

Резервные 

фонды
3.2

Средства 
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вые и пр.средства
3.4
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ные
3.5
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4

Собственные4.1 Подрядные4.2

Коррекция социальных аспектов5

Определение степени и 

форм участия жильцов
5.1

Фиксация прав и 

обязанностей сторон
5.2

План ремонтных работ6

 

Рис. 4. Алгоритм проектирования методов организации ремонта 

При планировании ремонта жилищно-

го фонда необходимо обеспечить своевре-

менное проведение ремонтно-восстано-

вительных работ и эффективное использо-

вание финансовых средств, в связи с этим 

разработана экономико-математическая 
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модель задачи многокритериальной опти-

мизации перспективного плана капиталь-

ного ремонта и предложена схема ее ре-

шения с использованием возможностей 

генетических алгоритмов [8, 9]. В каче-

стве одного из критериев оптимизации, 

отражающего эффективное использование 

финансовых средств, может рассматри-

ваться разница между увеличением ры-

ночной стоимости здания и затратами на 

его капитальный ремонт, который отража-

ет принцип вклада, используемый в оцен-

ке недвижимости (S). Вторым критерием, 

отражающим своевременность проведе-

ния ремонтных работ, может служить со-

блюдение нормативных сроков ремонта 

жилых зданий (G). Тогда оптимизацион-

ная задача планирования ремонта жилищ-

ного фонда крупного города может быть 

представлена в следующем виде: 

1 0

( ) max


 

  
iTn

it it it

i t

S x v r ,            (1) 

1

( ) min


  
n

it il if

i

G x t t ,          (2) 

где Т – длительность периода планирова-

ния; xit – переменная, принимающая зна-

чение 1, если i-тое здание подлежит ре-

монту в момент времени t, и 0, если не 

подлежит; Vit – прирост стоимости i-го 

здания в результате проведения ремонта 

в момент времени t; τi – продолжитель-

ность ремонта i-го здания; rit – затраты на 

ремонт i-го здания в момент времени t; til 

– нормативный срок начала ремонта i-го 

здания; tif – плановый срок начала ремон-

та i-го здания; n – количество жилых зда-

ний в городе. 

Данная оптимизационная задача ре-

шается при следующих ограничениях: 

1 0

,


 


iTn

it it

i t

x r F                       (3) 

1

,max
 

 
n

t i
m Mit

                      (4) 

где F – объем финансирования капиталь-

ного ремонта на период планирования;  

М – максимальное количество одновре-

менно проводимых ремонтов; 

,                  (5) 

где i0  – момент начала ремонта i-го зда-

ния. 

Составление оптимального плана ка-

питального ремонта, т.е. решение данной 

оптимизационной задачи, сводится к по-

иску значений булевых переменных 
itx , 

максимизирующих функцию S и миними-

зирующих функцию G  при ограничениях 

(3) и (4). 

Решение этой задачи целесообразно 

осуществлять с помощью современных 

поисковых методов, использующих воз-

можности современной вычислительной 

техники на максимальном уровне. Одним 

из видов таких методов являются генети-

ческие алгоритмы (рис. 5), которые пред-

ставляют собой стохастические оптимиза-

ционные процедуры, имитирующие про-

цессы естественной эволюции [8, 9, 10]. 

На основе принципа работы генети-

ческого алгоритма нами разработан алго-

ритм повышения организационно-

технологической надежности многоуров-

невой системы технического обслужива-

ния и ремонта зданий, использование ко-

торого будет способствовать повышению 

эффективности функционирования как 

каждого уровня, так и всей системы в це-

лом (рис. 6). 

 



 


иначе

ttесли
m ii

it ,0

t,1 0i0 
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Рис. 5. Схема работы генетических алгоритмов 

Выводы  

1. Существующая практика планиро-

вания ремонтно-строительных работ не 

всегда оказывается эффективной, так как 

опирается на нормативный подход. Для 

повышения эффективности проведения 

ремонтных работ необходимо учитывать 

индивидуальные особенности объектов. 

Предлагаемая система технического об-

служивания и ремонта объектов недви-

жимости предусматривает планирование 

ремонтно-строительных работ с учетом 

особенностей каждого из объектов. При 

планировании учитывается этап жизнен-

ного цикла, определяется метод органи-

зации проведения ремонтно-строитель-

ных работ для каждого из объектов, вы-

бор варианта плана работ при оптимиза-

ции происходит с учетом организацион-

но-технологической надежности.  

2. Предлагаемая методика планиро-

вания ремонтных работ позволит повы-

сить качество управленческих решений, 

что, в свою очередь, обеспечит соблюде-

ние комфортных и безопасных условий 

проживания в соответствии с действую-

щими стандартами качества и эффектив-

ное расходование финансовых ресурсов.  
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Рис. 6. Блок-схема выбора рационального варианта повышения 

организационно-технологической надежности 
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The process of the housing stock aging is constant and continuous. Untimely repair of housing significantly 

increases the risk of accidents. The purpose of the management companies is to carry out a complex of repair works 

of apartment buildings according to the current quality requirements for the entire period of operation. 

The real estate, enterprises, organizations owners engaged in the operation and maintenance of housing, are 

extremely interested to increase the duration of the effective operation period for buildings and structures basing on 

the system of maintenance and repair of buildings. This system is equally important for each period of the life cycle of 

the property.  

In the field of housing and communal services, despite the ongoing reforms, the problem of timely financing of 

repair works aimed at ensuring comfortable and safe living conditions in accordance with the existing quality 

standards is acute. In this regard, the development of an effective system of housing maintenance is a priority. 

The current state and the main prospects of development of maintenance and maintenance of the housing 

stock during the planning and repair work in apartment buildings are considered. The proposed multilevel structure of 

the maintenance system and the methodology of evaluation of technical condition of residential properties taking into 

account the individual characteristics of the object. The method of planning of repair and construction works taking 

into account organizational and technological reliability is developed. 

The technique presented in the article allows to improve the quality of management decisions, which in turn 
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