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Само собой, все эти новшества вошли в калькуляцию стоимости жилья. Только приточно-
вытяжная вентиляция на каждый «квадрат» добавляет 30–40 долл. СшА. Если умножить эту 
цифру на метраж трехкомнатной квартиры, мы получим около 3000 долл. СшА (при этом не 
учитывается наличие окон и дополнительного утепления). 

Остается надеяться, что в скором времени подобные дома станут вполне привычными 
и заурядными. А пока теплый дом на ул. Притыцкого остается экспериментальным. Однако 
уже этот дом является шагом в «теплое» будущее.

Технологии и материалы, которые позволяют строить энергоэффективные и экономич-
ные дома нового поколения, уже доказали свою действенность. Экономическая целесообраз-
ность возведения таких зданий также не вызывает сомнения, особенно у практичных евро-
пейцев. По расчетам экспертов компании ROCKWOOL, затраты на отопление и содержание 
зданий могут быть сокращены в два-три раза – потребуются лишь капиталовложения в каче-
ственную теплоизоляцию, незначительные по сравнению со стоимостью самого дома [2]. 
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Жилищный фонд г. Минска, находящийся на балансе жилищно-ремонтных экс-
плуатационных объединений (далее – ЖРЭО), составляет примерно 27 349,3 тыс. кв. м 
(по состоянию на 2008 г.). Правительство ежемесячно устанавливает задания по вводу 
в эксплуатацию общей площади жилых домов после капитального ремонта и тепловой 
модернизации, чтобы продлить срок службы зданий, сохранить, а то и улучшить уро-
вень комфорта в них. Тем не менее, каждый год увеличивается доля жилищного фонда, 
подлежащего либо сносу, либо капитальному ремонту. Недостаточное финансирование 
затрат на  капитальный ремонт и текущее содержание – это основная причина ухудше-
ния состояния жилищного фонда, так как основным источником возмещения затрат на 
капитальный ремонт являются бюджетные ассигнования и целевые отчисления граждан. 
Тем не менее, затраты на содержание таких зданий растут. По данным Мингорисполкома 
Республики Беларусь, 47,9 % обслуживаемой площади составляют дома, построенные 
более 30 лет назад.

Как известно, период 1958–1969 гг. явился эпохой массовой застройки 4–5-этажных до-
мов с малогабаритными квартирами по проектам эпохи Н.С. хрущева. Сегодня такие дома 
уже не соответствуют техническим нормам, действующим в Республике Беларусь,  и не удо-
влетворяют потребностей населения. А именно: в таких зданиях тепловая изоляция маги-
стралей и стояков в плохом состоянии, влажность повышена из-за протекающих швов, энер-
гопотребление этих жилых домов превышает современные нормы в 2,5–3,5 раза, не говоря 
уже о том, что такие здания устарели морально (кухня площадью 5 кв. м., совмещенный 
санузел и т. д.). 

Исходя из вышеперечисленных факторов,  в недавнее время был поднят вопрос: как наи-
более выгодно, используя ограниченные финансовые ресурсы, выйти из данной ситуации? 
Существует всего три пути решения данного вопроса: капитальный ремонт, реконструкция, 
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ликвидация. Для оценки более эффективного способа была использована проектно-сметная 
документация капитального ремонта с тепловой модернизацией дома № 36 по ул. Седых, 
предоставленная ЖРЭО Первомайского района г. Минска.

Данный дом построен в 1964 г. и относится к эпохе массовой застройки хрущева (серия 
1-464). В этом доме 5 этажей, количество квартир – 80, общая площадь здания составляет 
3 552 кв. м.

Для определения физического износа здания был применен метод экономической жиз-
ни. Определим физический износ по следующей формуле:

И = хВ/ФЖ *100 = 44/64*100 = 68,75 %,

где: хВ – хронологический возраст; ФЖ – типичный срок физической жизни, период экс-
плуатации здания; И – физический износ.

В стоимостном выражении физический износ составит 197 383, 31 тыс. руб. (исходя 
из того, что восстановительная стоимость здания составила 287 103 тыс. руб.). Всего об-
щая сметная стоимость капитального ремонта с модернизацией жилого дома № 36 в ценах 
2006 г. составила 1 817 551,662 тыс. руб. Если учесть, что общая площадь здания состав-
ляет 3552 кв. м, то в таком случае стоимость затрат, приходящихся на 1 кв. м, составит 
511,698 тыс. руб.

В г. Минске был осуществлен опыт в реконструкции аналогичного жилого пятиэтаж-
ного дома серии 1-464 по ул. Каховской, 60. Расширение корпуса потребовало расходов на 
благоустройство двора и перенесение проезда [2]. Сметная стоимость объекта составила 
3 097 366 тыс. руб., то есть на 1 кв. м приходится 872,006 тыс. руб. затрат.

На сегодняшний день в Республике Беларусь еще не выработаны методики расчета сно-
са ветхого жилья, в то же время, по данным Белжилпроекта, разборка панельного дома стоит 
140 долл. СшА за 1 кв. м, что эквивалентно 297,780 тыс. руб. (по курсу Национального Бан-
ка Республики Беларусь 2 127 руб. за долл. СшА по состоянию на 09.11.08) [3]. Но при лик-
видации здания следует учитывать еще и затраты на строительство нового – от 800 тыс. руб. 
за кв. м. Тогда на 1 кв. м приходится 1 097,780 тыс. руб.

Таблица 
сравнение затрат на капитальный ремонт, реконструкцию и ликвидацию  

пятиэтажного здания серии 1-464, площадью 3 552 кв. м. 

Капитальный ремонт Реконструкция
Ликвидация (с учетом  
строительства нового 

жилья)

Стоимость затрат, приходя-
щихся на 1 кв. м., тыс. руб. 511,698 872,006 1 097,780

Сметная стоимость, тыс. руб. 1 817 551,662 3 097 366,000 3 899 314,560

В итоге следует сказать, что если подходить к вопросу эффективного содержания зда-
ний со стороны затратного подхода, то капитальный ремонт обойдется меньшими затратами 
(см. табл.), так как затраты на реконструкцию превышают затраты на капитальный ремонт в 
1,7 раз, а на ликвидацию здания с учетом строительства нового – в 2 раза. 
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