
 

 

7 ОРГАНИЗАЦИЯ И ПЛАНИРОВАНИЕ КАПИТАЛЬНОГО 

РЕМОНТА И РЕКОНСТРУКЦИИ 

 
 

Капитальный ремонт и реконструкция зданий 

 

Капитальный ремонт должен включать устранение неисправностей всех 

изношенных элементов, восстановление или замену (кроме полной замены 

каменных и бетонных фундаментов, несущих стен и каркасов) их на более 

долговечные и экономичные, улучшающие эксплуатационные показатели 

ремонтируемых зданий. При этом может осуществляться экономически 

целесообразная модернизация здания или объекта: улучшение планировки, 

увеличение количества и качества услуг, оснащение недостающими видами 

инженерного оборудования, благоустройство окружающей территории 

Перечень дополнительных работ, производимых при капитальном ремонте, 

приведен в рекомендуемом прил. 9 ВСН 58-88(р) «Положение об организации и 

проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий 

объектов коммунального и социально-культурного назначения». 

На капитальный ремонт должны ставиться, как правило, здание (объект) в 

целом или его часть (секция, несколько секций). При необходимости может 

производиться капитальный ремонт отдельных элементов здания или объекта, а 

также внешнего благоустройства. 

Капитальный ремонт может быть выборочным (ремонт отдельных 

конструкций) или комплексным. 

Комплексный капитальный ремонт, охватывающий здание в целом, 

является основным видом данного ремонта. Он включает обычно замену 

изношенных частей, перепланировку, повышение благоустройства. Выборочный 

капитальный ремонт производится в зданиях, которые в целом находятся в 

удовлетворительном состоянии, однако некоторые их конструкции и 

оборудование изношены, пришли в неудовлетворительное состояние и 

нуждаются в усилении или замене. Ремонт таких конструкций проводится в 

первую очередь. 

При реконструкции зданий (объектов), исходя из сложившихся 

градостроительных условий и действующих норм проектирования, помимо 

работ, выполняемых при капитальном ремонте, могут осуществляться: 

 изменение планировки помещений, возведение надстроек, встроек, 

пристроек, а при наличии необходимых обоснований – их частичная разборка; 

 повышение уровня инженерного оборудования, включая реконструкцию 

наружных сетей (кроме магистральных); 

 улучшение архитектурной выразительности зданий (объектов), а также 

благоустройство прилегающих территорий. 

При реконструкции объектов коммунального и социально-культурного 

назначения может предусматриваться расширение существующих и 

строительство новых зданий и сооружений подсобного и обслуживающего 

назначения, а также строительство зданий и сооружений основного назначения, 

входящих в комплекс объекта, взамен ликвидируемых. 



 

 

Капитальный ремонт и реконструкция должны выполняться по пятилетним 

(с распределением зданий по годам) и годовым планам на основании данных о 

потребности в капитальном ремонте и реконструкции. 

При планировании и осуществлении реконструкции зданий и объектов их 

выбытие и ввод в эксплуатацию должны учитываться в соответствующих 

натуральных и стоимостных показателях до и после реконструкции. Балансовая 

стоимость реконструируемых зданий и объектов должна определяться как 

сумма произведенных затрат на их реконструкцию и восстановительной 

стоимости сохраняемых частей (элементов), включая оборудование. Результаты 

проведенных ремонтов или реконструкции должны отражаться в техническом 

паспорте здания (объекта). 

Плановые сроки начала и окончания капитального ремонта и 

реконструкции зданий и объектов должны назначаться на основании норм 

продолжительности ремонта и реконструкции, разрабатываемых и  

утверждаемых в порядке, устанавливаемом органами отраслевого управления. 

Выполнение капитального ремонта и реконструкции должно производиться 

с соблюдением действующих правил организации, производства и приемки 

ремонтно-строительных работ, правил охраны труда и противопожарной 

безопасности. 

Приемка жилых зданий после капитального ремонта и реконструкции 

производится в порядке, установленном Правилами приемки в эксплуатацию 

законченных капитальным ремонтом жилых зданий и аналогичными правилами 

по приемке объектов коммунального и социально-культурного назначения. 

 

7.1 Затраты на капитальный ремонт и реконструкцию. Эффективность 

капитального ремонта и реконструкции 

 

Определение стоимости капитального ремонта и реконструкции зданий 

(объектов) должно осуществляться на основе сметных или договорных цен. 

Договорная цена каждого объекта ремонта и реконструкции  должна 

определяться на основе сметы, составляемой по установленным для 

капитального ремонта и реконструкции ценам, нормам, тарифам и расценкам с 

учетом научно-технического уровня, эффективности, качества, сроков 

выполнения работ и других факторов. В сметах необходимо предусматривать 

накладные расходы, плановые накопления, прочие работы и затраты. 

В сметной документации должен предусматриваться резерв средств на 

непредвиденные работы и агрегаты, распределяемый на две части: одну, 

предназначенную для оплаты дополнительных работ, вызванных уточнением 

проектных решений в ходе производства ремонта или реконструкции (резерв 

заказчика), и вторую, предназначенную для возмещения дополнительных затрат, 

возникающих в ходе ремонта или реконструкции при изменении способов 

производства работ против принятых в сметных нормах и расценках (резерв 

подрядчика). 

За итогом смет должны указываться возвратные суммы – стоимость 

материалов от разборки конструкций и демонтажа инженерного и 

технологического оборудования, определяемая исходя из нормативного выхода 



 

 

пригодных для повторного использования материалов и изделий на объектах 

ремонта в соответствии с Инструкцией по повторному использованию изделий, 

оборудования и материалов в жилищно-коммунальном хозяйстве. 

Эффективность капитального ремонта и реконструкции зданий или 

объектов должна определяться сопоставлением получаемых экономических и 

социальных результатов с затратами, необходимыми для их достижения. При 

этом экономические результаты должны выражаться в устранении 

физического износа и экономии эксплуатационных расходов, а при 

реконструкции – также в увеличении площади, объема предоставляемых услуг, 

пропускной способности и т. п. 

Социальные результаты должны выражаться в улучшении жилищных 

условий населения, условий работы обслуживающего персонала, повышении 

качества и увеличении объема услуг. 

Расчеты за выполненные работы по капитальному ремонту и 

реконструкции должны осуществляться за полностью законченные и сданные 

заказчику объекты или комплексы работ, предусмотренные договором подряда и 

учтенные годовыми планами. 

По объектам коммунального и социально-культурного назначения 

допускается также осуществлять расчеты за технологические этапы. 

Расчеты заказчиков с проектными организациями за разработку 

проектно-сметной документации должны осуществляться в порядке, 

предусмотренном Положением о договорах на создание научно-технической 

продукции. 

 

7.2 Работы, выполняемые при капитальном ремонте зданий 

 

1. Обследование жилых зданий (включая сплошное обследование 

жилищного фонда) и изготовление проектно-сметной документации (независимо 

от периода проведения ремонтных работ). 

2. Ремонтно-строительные работы по смене, восстановлению или замене 

элементов жилых зданий (кроме полной замены каменных и бетонных 

фундаментов, несущих стен и каркасов). 

3. Модернизация жилых зданий при их капитальном ремонте 

(перепланировка с учетом разукрупнения многокомнатных квартир, устройства 

дополнительных кухонь и санитарных узлов, расширения жилой  площади  за 

счет вспомогательных помещений, улучшения инсоляции жилых помещений, 

ликвидации темных кухонь и входов в квартиры через кухни с устройством, при 

необходимости, встроенных или пристроенных помещений для лестничных 

клеток, санитарных узлов или кухонь); замена печного отопления центральным, 

– с устройством котельных, теплопроводов и тепловых пунктов, крышных и 

иных автономных источников теплоснабжения; переоборудование печей для 

сжигания в них газа или угля; оборудование системами холодного и горячего 

водоснабжения, канализации, газоснабжения, с присоединением к 

существующим магистральным сетям при расстоянии от ввода до точки 

подключения к магистралям до 150 м, устройством газоходов, водоподкачек, 

бойлерных;   полная   замена   существующих   систем   центрального  отопления, 



 

 

горячего и холодного водоснабжения (в т. ч. с обязательным применением 

модернизированных отопительных приборов и трубопроводов из пластика, 

металлопластика и т. д., с запретом на установку стальных труб); установка 

бытовых электроплит взамен газовых плит или кухонных очагов; устройство 

лифтов, мусоропроводов, систем пневматического мусороудаления в домах с 

отметкой лестничной площадки верхнего этажа 15 м и выше; перевод 

существующей сети электроснабжения на повышенное напряжение; ремонт 

телевизионных антенн коллективного пользования, подключение к телефонной и 

радиотрансляционной сети; установка домофонов, электрических замков, 

устройство систем противопожарной автоматики и дымоудаления;  

автоматизация и диспетчеризация лифтов, отопительных котельных, тепловых 

сетей, инженерного оборудования; благоустройство дворовых территорий 

(замощение, асфальтирование, озеленение, устройство ограждений, дровяных 

сараев, оборудование детских и хозяйственно-бытовых площадок).  Ремонт 

крыш, фасадов, стыков полносборных зданий до 50%. 

4. Утепление жилых зданий (работы  по улучшению теплозащитных 

свойств ограждающих конструкций, устройство оконных заполнений с тройным 

остеклением, устройство наружных тамбуров). 

5. Замена внутриквартальных инженерных сетей. 
6. Установка приборов учета расхода тепловой энергии на отопление и 

горячее водоснабжение, расхода холодной и горячей воды на здание, а также 

установка поквартирных счетчиков горячей и холодной воды (при замене сетей). 

7. Переустройство невентилируемых совмещенных крыш. 
8. Авторский надзор проектных организаций за проведением капитального 

ремонта жилых зданий с полной или частичной заменой перекрытий и 

перепланировкой. 

9. Технический надзор в случаях, когда в органах местного 

самоуправления, организациях созданы подразделения по техническому надзору 

за капитальным ремонтом жилищного фонда. 

10. Ремонт встроенных помещений в зданиях. 

 

7.3 Проектно-сметная документация на реконструкцию 

 

В зависимости от объема и сложности конкретного объекта реконструкции 

устанавливаются (в соответствии с рисунком 1) следующие стадии 

проектирования: 

1) эскизный проект (ЭП); 

2) технико-экономическое и архитектурно-историческое обоснование 

(ТЭО); 

3) рабочий проект (РП), проект (П); 

4) рабочая документация (РД). 

Категория сложности объекта реконструкции и, соответственно, 

проектные стадии устанавливаются заказчиком и отражаются в задании на 

разработку проектной документации. Поэтому возможны следующие варианты 

проектной деятельности: 



 

 

1) в три стадии (ЭП + П + РД); 

2) в две стадии (ЭП + РД) или (П + РД) 

3) в одну стадию (РД при наличии утвержденного ТЭО). 

Эскизное проектирование реконструкции (ЭП) – это стадия, на которой 

утверждается состав работ по рабочему проектированию и начало 

проектноконструкторской деятельности, а также корректируется  технико-

экономическое и архитектурно-историческое обоснование проекта. В состав ЭП 

включаются: пояснительная записка, архитектурно-строительные решения, 

основные чертежи, решения по инженерному оборудованию. После обсуждения 

ЭП и положительного заключения по нему заказчик подготавливает задание на 

разработку проектной документации, состав которой определяется стандартами 

СПДС и уточняется заказчиком и проектировщиком в договоре (контракте) на 

проектирование. 

Двухстадийное проектирование реконструкции зданий и сооружений 

предусматривает разработку: 

1) общей пояснительной записки; 

2) основных чертежей (ситуационный план, схема генплана с указанием 

всех строений, объемов работ по благоустройству территории), принципиальных 

решений по внешним инженерным сетям); 

3) строительных решений, содержащих краткое описание 

архитектурностроительных планов, основных мер по водоснабжению и 

канализации, вентиляции, газои электроснабжению, перечень применяемых 

типовых решений, конструкций, узлов, планов по защите населения в 

чрезвычайных условиях; 

4) чертежей (планов, фасадов, разрезов) здания со схематическим 

изображением несущих и ограждающих конструкций; 

5) инженерных разделов проекта; 

6) проекта организации реконструкционных мероприятий, в соответствии с 

ВСН 41-85(р) Госгражданстроя; 

7) раздела по технической эксплуатации здания; 

8) сметной документации. 
 

Общая пояснительная записка к проектно-сметной документации по 

реконструкции здания или сооружения должна содержать: 

1) основание для проектирования реконструкции (решения муниципальных 

органов и федеральных служб, разрешающих проведение реконструкции); 

2) краткую характеристику здания, включая вопросы градостроительного 

проектирования; 

3) генплан с элементами благоустройства; 

4) обоснование и описание архитектурно-строительных решений и пр. 
При разработке проектной документации выполняется необходимая 

доработка и конкретизация принципиальных архитектурно-строительных 

решений, принятых в проекте. 

Рабочая документация по своему назначению подразделяется па 



 

 

документацию: 

а) для производства строительно-монтажных работ, выполняемых 

непосредственно в реконструируемом здании; 

б) на строительные изделия. 
 

Полный комплект рабочей документации для реконструкции здания 

включает: 

1) объектную смету; 

2) рабочие чертежи по видам работ; 

3) сводную ведомость объемов реконструктивных работ; 

4) сводную ведомость потребности в материалах. 

В состав сметной документации для одностадийного проектирования 

реконструкции входят: 

1) сводный сметный расчет, определяемый по объектным и локальным 

сметам, составляемым по рабочим чертежам, с использованием прейскурантов на 

различные виды работ; 

2) виды затрат; 
3) объектные сметы – в случае отсутствия прейскурантов и укрупненных 

сметных норм; 

4) локальные сметы (при тех же условиях); 

5) сметы на проектные и инженерно-технические обследования зданий; 
6) ведомость сметной стоимости реконструкции отдельных объектов, 

входящих в состав комплекса (очереди). 

 

Для двухстадийного проектирования на стадии проекта составляются: 
1) сводный сметный расчет, который определяется по укрупненным 

показателям; 

2) сводка затрат; 

3) объектные и локальные сметные расчеты; 

4) сметы на проектные и инженерно-техническое обследование здания; 

5) ведомость сметной стоимости производства работ по объектам; 

6) ведомость материалов; 

7) пояснительная записка. 

В состав смет по рабочей документации входят: 

1) объектные сметы по рабочим чертежам; 

2) локальные сметы по рабочим чертежам; 

3) ведомость сметной стоимости реконструктивных работ; 

4) ведомость материалов; 

5) пояснительная записка. 
В сводном сметном расчете стоимости реконструкционных работ, 

составляемом по стандартной форме 2.1, средства распределяются следующим 

образом: 

1) подготовка площадки реконструируемого здания; 

2) основные объекты реконструкции; 

3) объекты подсобного и обслуживающего характера; 



 

 

4) наружные сети и сооружения, 

5) благоустройство и озеленение территории; 

6) временные здания и сооружения; 

7) прочие затраты (в том числе, на техническое обследование здания); 

8) технический и авторский надзор; 

9) проектные работы. 
За итогом сводного сметного расчета стоимости реконструкции здания 

указываются возвратные суммы. 

Сводка затрат составляется по стандартной форме 2.2. Объектные (форма 

2.3) и локальные (форма 2.3) сметы, составляемые по рабочим чертежам, 

определяют сметную стоимость отдельных объектов. 

Дополнительные средства на возмещение затрат подрядчика, выявленных 

после утверждения рабочего проекта реконструкции, в связи с введением 

повышающих коэффициентов, включаются в сводный расчет отдельной строкой, 

с последующим изменением итоговых показателей стоимости реконструкции и 

утверждением произведенных уточнений инстанцией, ранее утвердившей проект. 

В целях: 

а) совершенствования порядка предпроектной и проектной подготовки 

строительства и реконструкции, сокращения сроков согласования, а также 

повышения качества исходно-разрешительной и распорядительной 

документации; 

б) заблаговременного предоставления инвесторам достоверной информации 

о возможных затратах на реконструкцию муниципальными властями 

устанавливается определенный порядок подготовки исходно-разрешительной 

документации. 


