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Экспертиза проектной и сметной 

документации при проведении капитального 

ремонта многоквартирных домов 

Аннотация. Поддержание старого жилого фонда в надлежащем состоянии является 

важнейшей задачей при обеспечении граждан качественным жильем. Авторами статьи была 

изучена процедура проведения капитального ремонта многоквартирных домов и выделены 

основные мероприятия по его реализации. Особое внимание было уделено третьему этапу 

работ: составление проектно-сметной документации. 

Цель статьи — изучить процесс проведения экспертизы проектно-сметной 

документации при проведении капительного ремонта многоквартирного дома и выявить его 

слабые стороны. 

Объектами исследования выступили многоквартирные дома в г. Краснодар, 

расположенные по адресу ул. Мачуги 80/2 и ул. Ставропольская 115. 

При изучении процедуры экспертизы проектно-сметной документации авторы 

проанализировали действующую законодательную базу, регулирующую процесс проведения 

экспертизы, а также определили критерии, которым должна соответствовать разработанная 

документация. В работе приведено сравнение государственной и негосударственной 

экспертизы. При проведении экспертизы проектно-сметной документации капитального 

ремонта многоквартирного дома проводится государственная экспертиза, поэтому в статье 

приведено описание всего процесса прохождения данной проверки. Важной часть работы 

также является перечень необходимых для проведения рассматриваемой экспертизы 

документов. 
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На примере двух многоквартирных домов, расположенных в г. Краснодар по адресу 

ул. Мачуги 80/2 и ул. Ставропольская 115, были рассмотрены проблемы, возникающие после 

утверждения документации. По мнению авторов этих проблем возможно было бы избежать при 

внесении некоторых правок в процедуру экспертизы. Так, при более тщательной проверке с 

обязательным выездом эксперта на местность возможно сделать капитальный ремонт 

максимально эффективным. 

Ключевые слова: экспертиза; проектно-сметная документация; проверка; 

многоквартирный дом; капитальный ремонт; жилье; требования; документы 

 

Введение 

Качество жилья всегда являлось важнейшим аспектом благополучия граждан. При 

возведении новых домов застройщики используют новейшие технологии и материалы для 

обеспечения продолжительного срока эксплуатации сооружения. Однако с каждым годом 

существующий жилой фонд устаревает, и проблема его капитального ремонта набирает 

актуальность. Это происходит в виду естественного износа материалов, различных природных 

явлений, а также вследствие использования. 

Согласно законодательству капитальный ремонт здания — это проведение ремонтных и 

восстановительных работ объекта недвижимости с целью восстановления исправности 

(работоспособности) его конструкций и систем инженерного оборудования, а также 

поддержания эксплуатационных показателей [1]. 

Проводимая в настоящее время политика в жилищной сфере не дает необходимого 

эффекта для поддержания домов в должном состоянии [2]. Рассмотрим для примера город 

Краснодар, где в настоящее время около 65 % многоквартирных домов изношены на 30 и более 

процентов [3]. Эти данные говорят о нехватке жилья, соответствующего нормам, что является 

острой проблемой в настоящее время. 

Помимо этого, проводимый капитальный ремонт не всегда бывает эффективным. 

Большая часть домов так и остается в неудовлетворительном состоянии по ряду причин, что 

показывает несовершенства существующей системы управления капитального ремонта 

многоквартирных жилых домов [4]. 

Целью данной работы авторы выдвигают необходимость изучить процесс проведения 

экспертизы проектно-сметной документации при проведении капительного ремонта 

многоквартирного дома и выявить его слабые стороны. Данное исследование будет проведено 

на примере двух многоквартирных домов в г. Краснодар, расположенных по адресу ул. Мачуги 

80/2 и ул. Ставропольская 115. 

 

Материалы исследования 

Теоретическую базу исследования составили работы на темы «Экспертиза проектно-

сметной документации» [4–8] и «Процедура проведения капитального ремонта 

многоквартирных домов» [1–3; 9–10]. 

 

Результаты и обсуждение 

Как говорилось ранее, капитальный ремонт многоквартирного дома это сложный 

процесс, который включает в себя большое количество изменений, улучшающих 
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эксплуатационные свойства дома. Рассмотрим более подробно перечень мероприятий, которые 

осуществляют при проведении ремонта многоквартирных домов: 

• проведение ремонта внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, 

водоснабжения, водоотведения, в том числе с установкой приборов учета 

потребления ресурсов и узлов управления (тепловой энергии, горячей и холодной 

воды, электрической энергии, газа); 

• проведение ремонта или полная замена лифтового оборудования, признанного 

непригодным для эксплуатации, а также ремонт лифтовых шахт при 

необходимости; 

• проведение ремонта крыш; 

• проведение ремонта подвальных помещений, которые относятся к общему 

имуществу в многоквартирных домах; 

• проведение работ по утеплению и ремонту фасадов домов. 

Эти мероприятия могут объединиться в комплексный или выборочный капитальный 

ремонт. В первом случае работы охватывают здание в целом, во втором случае только 

отдельные конструктивные элементы. 

Однако есть то, что объединяет оба вида ремонта — составление проектно-сметной 

документации (далее — ПСД). Данная процедура является третьим этапом проведения 

капитального ремонта многоквартирного дома после организационных вопросов и 

технического обследования и энергоаудита. Одним из главных условий разработки проектно-

сметной документации является необходимость учитывать пожелания жильцов и проведенные 

ранее технические обследования. Поэтому тот этап включает в себя как составление самой 

документации, так и получение согласования жилищной инспекции и заключение экспертов 

[9]. 

После подготовки ПСД направляется на экспертизу для получения заключения о 

соответствии разработанной документации определенным нормам [7]. Проектно-сметную 

документацию при проведении экспертизы оценивают на соответствие: 

• нормам, правилам и регламентам; 

• результатам инженерных изысканий; 

• техническому заданию заказчика, застройщика, технического заказчика; 

• санитарно-эпидемиологическим требованиям, нормам охраны окружающей 

среды; 

• требованиям государственной охраны объектов культурного наследия; 

• требованиям промышленной безопасности, безопасному использованию атомной 

энергии, надежности и безопасности электроэнергетических систем; 

• требованиям антитеррористической защиты объекта. 

Учитывая, что процесс капитального ремонта многоквартирного дома весьма сложный 

процесс, для его реализации разработана обширная законодательная база. Например, 

экспертиза проектно-сметной документации проводится на основании следующих нормативно-

правовых актов: 
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• Постановление Правительства РФ от 31 марта 2012 г. № 272 «Об утверждении 

Положения об организации и проведении негосударственной экспертизы 

проектной документации и (или) результатов инженерных изысканий». 

• Постановление Правительства РФ от 05.03.2007 № 145 (ред. от 28.07.2022) «О 

порядке организации и проведения государственной экспертизы проектной 

документации и результатов инженерных изысканий». 

• Федеральный закон «Технический регламент о безопасности зданий и 

сооружений» от 30.12.2009 № 384-ФЗ. 

• «Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 № 190-ФЗ. 

• Конституция Российской Федерации. 

• Постановление Правительства РФ от 19.01.2006 № 20 (ред. от 15.09.2020) «Об 

инженерных изысканиях для подготовки проектной документации, 

строительства, реконструкции объектов капитального строительства» (вместе с 

«Положением о выполнении инженерных изысканий для подготовки проектной 

документации, строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства»). 

• Постановление Правительства РФ от 16.02.2008 № 87 (ред. от 27.05.2022) «О 

составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию». 

• Постановление Правительства РФ от 04.04.2002 № 214 «Об утверждении 

Положения о государственной экспертизе землеустроительной документации» 

[5]. 

Как можно заметить, экспертиза бывает как государственная, так и негосударственная 

[8]. В таблице 1 представлено сравнение обеих экспертиз. 

При проведении экспертизы проектно-сметной документации капитального ремонта 

МКД проводится именно государственная экспертиза. Для ее проведения собирается 

следующий пакет документов: 

1. Заявление о проведении государственной экспертизы. 

2. Проектная документация для экспертизы. 

3. Ведомость объемов работ. 

4. Задание на проектирование. 

5. Результаты инженерных изысканий. 

6. Выписка из реестра членов СРО в области архитектурно-строительного 

проектирования. 

7. Документ, подтверждающий передачу ПСД застройщику или техническому 

заказчику. 

В зависимости от выполняемых работ данный набор документов может дополняться 

необходимыми бумагами. 

Документы могут быть поданы в электронном виде за исключением случаев, когда 

предоставляемые в них сведения содержат государственную тайну. Для подачи документов 

также необходимо подписать все файлы усиленной квалифицированной электронной 

подписью. 
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Таблица 1 

Сравнение государственной и негосударственной экспертизы 

Экспертиза Плюсы Минусы 

Государственная 

Документация, прошедшая гос. 

экспертизу, не требует отдельного 

согласования 

Минимальный срок работ — месяца, при 

необходимости срок продлевают 

Государственные органы работают с 

любыми видами зданий и сооружений Гос. эксперты не находятся на постоянной 

связи с заявителями и не всегда 

консультируют по возникшим вопросам 
Экспертиза выйдет дешевле 

Негосударственная 

Негосударственная эксперта проходит 

быстрее — в среднем около 14 дней 

Не все строительные работы допускают 

негосударственную проверку ПСД 

Эксперты свободно идут на контакт с 

заявителями, отвечают на все вопросы, 

разъясняют ошибки 

Частная экспертиза стоит значительно дороже 

Нельзя получить разрешение на проведение 

строительных работ, которое выдают только в 

государственных органах 

Разработана авторами 

Основная проверка представленных данных занимает 3 рабочих дня, но в определенных 

случаях может быть продлена до 10 рабочих дней. Итогом проверки выступает договор на 

проведение государственной экспертизы с расчетом стоимости работ. Непосредственно 

процедура экспертизы начинается только после подтверждения заказчиком факта оплаты и 

предоставления подписанного договора. 

Срок работ должен быть прописан в договоре и максимально составляет 42 рабочих дня. 

В случае возникновения необходимости внесения изменений в предоставленную 

проектно-сметную документацию, такая процедура осуществляется не позднее, чем за 10 

рабочих дней до дня завершения экспертизы. 

Все выявленные недочеты в документации эксперт обязан передать заказчику на 

исправление с установленным сроком устранения. В случае возврата документов без 

устранения замечаний или их неполного устранения исполнитель вправе расторгнуть договор 

и отказаться от выполнения дальнейшей экспертизы. 

Итогом работ по экспертизе ПСД выступает заключение, которое может быть как 

положительным, так и отрицательным. В состав заключения обязательно входят: 

• титульный лист; 

• общие положения и сведения о заключении экспертизы; 

• сведения из документов, поданных для экспертизы и результатов инженерных 

изысканий; 

• описание документации и материалов; 

• вывод. 

Подготовленное заключение проходит регистрацию в государственном реестре 

экспертизы проектной документации объектов капитального строительства с присвоением 

уникального регистрационного номера. 

В случае получения отрицательного заключения заявитель вносит изменения в 

проектно-сметную документацию и подает заявление на повторную экспертизу. Кроме того, в 

случае, если заказчик не согласен с выводами эксперта, он в праве в течении 3-х лет с момента 

утверждения заключения обратиться с жалобой в экспертную комиссию. При условии, что 

выводы экспертной комиссии также будут поставлены под сомнение, возможно решение спора 

в судебном порядке. 
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Однако, действующие нормы законодательства, определяющие критерии проверки ПСД 

не всегда бывают достаточно эффективными. Рассмотрим для примера случай с капитальным 

ремонтом многоквартирного дома в г. Краснодаре по адресу ул. Мачуги 80/2. Дом имеет 8 

подъездов, но в процессе составления ПСД была предусмотрена закупка только одной двери 

[10]. 

Есть и более серьезные случаи. При ремонте дома по адресу улица Ставропольская 115 

в смету не включили замену кровли на балконах верхних этажей и подъездных навесах. На 

момент выявления данной неточности в документации ремонтные работы уже проводились, а 

крыша была полностью разобрана. Согласование новой ПСД могло оставить дом без кровли на 

2–3 месяца, а продолжение работ означало отказ жильцов от необходимых работ до 

следующего капитального ремонта. 

Данные примеры показывают, что соответствие установленным законом критериям не 

всегда означает, что проектно-сметная документация подготовлена качественно и 

соответствует действительности. Выезд эксперта на местности при проведении проверки 

поспособствовал бы получению информации о реальном состоянии многоквартирного дома, а 

значит, была бы выявлена необходимость в проведении дополнительных работ или в заказе 

нужных материалов. Несомненно, ответственность за подготовку не отражающей 

действительности документации лежит полностью на заказчике и подрядчике, но более 

тщательная проверка с возможным выездом эксперта на местность поможет сделать 

капитальный ремонт максимально эффективным со стороны государства. 

 

Выводы 

Таким образом, все составляющие строительства: здания, сооружения, инфраструктура, 

различные строительные работы — должны обязательно соответствовать нормам и стандартам. 

Существующая в настоящее время проблема необходимости проведения капитального ремонта 

многоквартирных домов не теряет своей актуальности, а лишь возрастает. К сожалению, 

изучение последствий капитального ремонта некоторых многоквартирных домов говорят о 

несовершенстве существующего порядка реализации данного процесса. Проведение 

экспертизы проектно-сметной документации является одним из важнейших условий 

обеспечения качественного капитального ремонта многоквартирных домов, что очень 

необходимо в современных реалиях [6]. Выявленные проблемы в осуществлении надлежащего 

ремонта в рассмотренных примерах, по мнению авторов, можно было бы решить внесением 

изменений в процедуру экспертизы. Выезд на местность сделает существующий порядок 

экспертизы проектно-сметной документации значительно лучше и приблизит реализуемые 

проектные решения к реальным потребностям жильцов. 
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Examination of design and estimate 

documentation during the overhaul of apartment buildings 

Abstract. Maintaining the old housing stock in good condition is the most important task in 

providing citizens with quality housing. The authors of the article studied the procedure for the 

overhaul of apartment buildings and identified the main measures for its implementation. Particular 

attention was paid to the third stage of work: preparation of design estimates. 

The purpose of the article is to study the process of conducting an examination of design and 

estimate documentation during the overhaul of an apartment building and to identify its weaknesses. 

The objects of the study were apartment buildings in the city of Krasnodar, located at 

st. Machugi 80/2 and st. Stavropolskaya 115. When studying the procedure for the examination of 

design and estimate documentation, the authors analyzed the current legislative framework governing 

the examination process, and also determined the criteria that the developed documentation must meet. 

The paper compares the state and non-state expertise. When conducting an examination of design 

estimates for the overhaul of an apartment building, a state examination is carried out, therefore, the 

article describes the entire process of passing this inspection. An important part of the work is also the 

list of documents required for the examination in question. 

On the example of two apartment buildings located in Krasnodar at st. Machugi 80/2 and 

st. Stavropolskaya 115, the problems arising after the approval of the documentation were considered. 

According to the authors, these problems could have been avoided if some amendments were made to 

the examination procedure. So, with a more thorough check with the obligatory visit of an expert to 

the area, it is possible to make major repairs as effective as possible. 

Keywords: expertise; design and estimate documentation; verification; apartment building; 

overhaul; housing; requirements; documents 
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