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В статье разработан подход к формированию показателя комфортности проживания. 
Исследована процедура ликвидации домов первого периода индустриального домо-
строения, моделируются процессы программы реновации застроенных территорий. Об-
суждаются варианты проектов реконструкции, в том числе с учетом зарубежного опыта, 
и возможные источники финансирования программы развития застроенных террито-
рий. Определяются наиболее значимые критерии комфортности жилья посредством 
проведения опроса в виде группового анкетирования. Обосновываются полученные ре-
зультаты. На основании проведенного исследования разработан макет для определения 
максимальной продуктивности использования территории существующей жилой за-
стройки, подлежащей реновации. 
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дной из приоритетных задач в со-
временной России является обес-
печение населения доступным и 

комфортным жильем. Инструментом реа-
лизации жилищной политики в Москве 
является государственная программа го-
рода Москвы «Жилище».  

Первоначально реализация данной 
программы включала два этапа:  

‒ I этап: 01.01.2012–31.12.2014 гг. (за-
вершение сноса домов 1-го периода инду-
стриального домостроения, завершение 
строительства по действующим инвести-
ционным контрактам);  

‒ II этап: 01.01.2015–31.12.2016 гг. (пере-
ход к реализации пилотных проектов ре-
новации кварталов1 существующей за-
стройки города Москвы). 

Первый этап программы подходит к за-
вершению с нарушением сроков. По со-
стоянию на 01.11.2014 г. из 1 722 домов 
«сносимых серий» общей площадью более 
6 млн квадратных метров завершен снос 
1 484 домов, а объем остаточного сноса со-
ставил 238 строений.  

Реновация кварталов пятиэтажных жи-
лых домов «несносимых серий» (далее – 
программа реновации), общая площадь 
которых составляет 19 млн квадратных 
метров, последует после завершения лик-
видации подлежащих сносу домов 1-го пе-
риода индустриального домостроения. 

В этой связи актуальной задачей являет-
ся формирование методики оценки градо-
строительного потенциала кварталов су-
ществующей жилой застройки в составе 
программы реновации. В основу методики 
положен принцип наилучшего и наиболее 
эффективного использования территории 
квартала, согласно которому необходимо 

                                                
1 Квартал в архитектуре и градостроительстве – 
часть территории населенного пункта, ограничен-
ная соседними улицами. 

провести экспертизу по четырем парамет-
рам: 

‒ юридическая допустимость; 
‒ физическая осуществимость; 
‒ финансовая обеспеченность; 
‒ максимальная продуктивность. 
В целях настоящего исследования рас-

смотрим эти параметры. 
 
Юридическая допустимость  

Процедура сноса пятиэтажных жилых 
домов 1-го периода индустриального до-
мостроения была утверждена Постановле-
нием Правительства Москвы от 6 июня 
1999 г. № 608 «О задачах комплексной ре-
конструкции районов пятиэтажной за-
стройки первого периода индустриально-
го домостроения до 2010 года». Было опре-
делено, что при комплексной реконструк-
ции районов массовой 5-этажной застрой-
ки первого периода индустриального до-
мостроения сносу подлежат жилые дома 
серий К-7, II-32, 1605-АМ, 1МГ-300 и II-35 
общей площадью более 6,0 млн квадрат-
ных метров, а 5-этажные жилые дома се-
рий 515 (крупнопанельные), 510 (крупно-
блочные), 511 (кирпичные), 1-447 (кирпич-
ные) и приравненные к ним подлежали 
реконструкции. При этом решение о сносе 
жилых домов данных серий в каждом кон-
кретном случае принимается Правитель-
ством Москвы на основе градостроитель-
ного и экономического обоснований.  

После завершения процедуры сноса це-
лесообразно выделить переход к процеду-
ре реновации посредством утверждения 
Постановления Правительства Москвы «О 
начале программы реновации кварталов 
существующей жилой застройки», опреде-
лить стратегическое направление деятель-
ности, сроки реализации этапов процеду-
ры, а также ответственных лиц.  

После принятия изменений в Земель-
ный кодекс Российской Федерации поня-

О 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB
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тие «инвестиционный контракт» утратило 
силу. Актуальным является понятие «дого-
вор аренды земельного участка», который 
позволяет органам исполнительной власти 
управлять сроками реализации инвести-
ционных проектов. Ограничения и требо-
вания по плотности застройки установле-
ны в проектах планировок и генеральном 
плане земельного участка. 

 
Физическая осуществимость  

Основой для формирования процедуры 
сноса жилых домов стали проекты плани-
ровок микрорайонов, разрабатываемые 
НИиПИ Генерального плана города Моск-
вы. Механизм реализации процедуры сно-
са включал в себя строительство «старто-
вых» домов на свободных территориях, 
переселение жителей, снос освободивше-
гося жилого фонда и строительство новых 
домов на участках сноса в каждом районе. 

Для наиболее эффективного контроля 
за ликвидацией подлежащих сносу домов 
1-го периода индустриального домострое-
ния города Москвы была принята сле-
дующая декомпозиция [5. – С. 139]: 

‒ 1-й уровень – город в целом; 
‒ 2-й уровень – административные ок-

руга Москвы; 
‒ 3-й уровень – районы администра-

тивных округов; 
‒ 4-й уровень – микрорайоны, входя-

щие в состав районов; 
‒ 5-й уровень – проекты сноса и строи-

тельства новых жилых домов на террито-
рии кварталов, а также план-график работ 
по волновому переселению жителей.  

Реализация проектов реновации квар-
талов существующей жилой застройки 
должна также осуществляться в соответст-
вии с проектами планировок, разрабаты-
ваемых НИиПИ Генерального плана горо-
да Москвы.  

Моментом старта проекта реновации 
целесообразно определить не процедуру 
заключения договора аренды земельного 
участка, а предынвестиционный анализ 
наиболее эффективного использования 
конкретного земельного участка, в основу 

которого должны быть положены вариан-
ты реконструкции жилья. 

Разработкой способов реконструкции 
пятиэтажных домов «несносимых» серий 
более 10 лет занимается институт  
МНИИТЭП, которым были предложены 
три варианта реконструкции [1. – С. 209]: 

‒ мини-модернизация – предусматри-
вает декоративно-теплозащитную отделку 
фасадов, расширение балконов и лоджий, 
смену оконных и дверных блоков и мини-
мальную перепланировку квартир, кото-
рая может быть выполнена без отселения 
жителей;  

‒ макси-модернизация – включает в се-
бя все работы по утеплению фасадов, а 
также перепланировку квартир в пределах 
существующих границ с приведением их 
объемно-планировочного решения к нор-
мативным требованиям – 24 квадратных 
метра на человека;  

‒ реконструкция с размещением фа-
садных пристроек. Кроме изменения 
имеющихся квартир производится также 
надстройка базового дома мансардой или 
монолитными конструкциями на 2–3 эта-
жа.  

Особого внимания заслуживает немец-
кий опыт реконструкции домов индустри-
ального домостроения, нацеленный преж-
де всего на снижение плотности поквар-
тальной застройки, при которой отдель-
ные дома сносят полностью, а освободив-
шуюся территорию озеленяют и благоуст-
раивают. Имеют место снижение этажно-
сти домов путем демонтажа 2–3 верхних 
этажей и переоборудование оставшихся 
двух этажей в двухуровневые квартиры  
[2. – С. 19]. 

 
Финансовая обеспеченность 

Процедура сноса изначально осуществ-
лялась в рамках заключенных инвестици-
онных контрактов, где инвесторами вы-
ступали организации строительного ком-
плекса города Москвы (МСМ-1, МСМ-5, 
ДСК-1, Главмосстрой). При этом «доля го-
рода» под переселение жителей домов, 
подлежащих сносу, составляла от 20 до 35% 
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от площади возводимого жилья. Источни-
ками финансирования программы рено-
вации могут быть как средства бюджета 
города Москвы, так и инвестиции девело-
перских компаний. При финансировании 
проектов за счет средств городского бюд-
жета жилая площадь после реновации мо-
жет передаваться для обеспечения жильем 
граждан, получающих поддержку государ-
ства, в частности молодых семей, а при 
финансировании за счет средств инвесто-
ров – выставляться на продажу на рыноч-
ных условиях. 

 
Максимальная продуктивность 

Первоначально максимальная продук-
тивность земельного участка рассчитыва-
лась инвестором как максимальная при-
быль от реализации проектов сноса, что 
приводило к повышению плотности жи-
лой застройки и снижению комфортности 
проживания.   

Проведенная правительством Москвы 

оценка экономической эффективности 
определила, что «доля города» в объеме 
20–35% не позволяет обеспечить необхо-
димый объем жилья на нужды переселе-
ния жителей сносимых домов и подготовку 
площадок под новое строительство. В ре-
зультате принято решение о продолжении 
процедуры сноса за счет средств городско-
го бюджета, что впоследствии стало поло-
жительным фактором, повлиявшим на на-
ращивание темпов сноса домов 1-го пе-
риода индустриального домостроения. 

В 2013 г. было принято решение об от-
казе возведения жилых домов с подземны-
ми парковочными местами для нужд отсе-
ления жителей домов сносимых серий по 
причине низкой эффективности исполь-
зования бюджетных средств. Было опреде-
лено, что стоимость одного подземного 
парковочного места составляет 1,5 млн 
рублей, в то время как стоимость парко-
вочного места в наземной многоэтажной 
автостоянке типа «народный гараж» со-
ставляет 0,5 млн рублей. 

Аналогичный анализ наилучшего и 
наиболее эффективного использования 

территории был выполнен для программы 
реновации кварталов существующей жи-
лой застройки.  

Основные цели государственной про-
граммы города Москвы «Жилище» – по-
вышение комфортности и безопасности 
условий проживания, улучшение качества 
жилищного фонда, развитие системы 
управления жилищным фондом. 

При определении максимальной про-
дуктивности наилучшего и наиболее эф-
фективного использования территории 
квартала существующей жилой застройки 
при реализации программы реновации 
предлагается использовать показатель 
«комфортность проживания жителей», не-
обходимый и достаточный уровень кото-
рого определяется нормативами градо-
строительного проектирования. В связи с 
этим в условиях финансирования про-
граммы за счет бюджетных средств макси-
мальная продуктивность будет при обес-
печении нормативного уровня комфорт-
ности проживания и наименьших затратах 
бюджетных средств. При финансировании 
за счет средств инвесторов максимальная 
продуктивность будет достигаться при 
обеспечении нормативного уровня ком-
фортности проживания и максимизации 
прибыли инвестора; при реализации про-
ектов реновации в форме государственно-
частного партнерства – при обеспечении 
максимизации прибыли инвестора и по-
ступлений в городской бюджет с учетом 
выбранных форм предоставления прав и 
заселения обновленного жилищного фон-
да. 

Цель нашего исследования – обоснова-
ние, классификация и оценка внутренних 
и внешних критериев комфортности про-
живания. В результате было сформирова-
но факторное пространство, определяю-
щее комфортность проживания. К ним мы 
отнесли внутренние критерии – тип и 
этажность объекта недвижимости, архи-
тектурно-планировочные решения, физи-
ческое состояние жилых домов и инже-
нерных сетей квартала; и внешние крите-
рии – месторасположение квартала и его 
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транспортную доступность, обеспечен-
ность квартала объектами инфраструкту-
ры и рекреации.  

Современные стандарты в области про-
граммного управления описывают про-
цессный подход как наиболее эффектив-
ный при управлении программами.  

Для процессного подхода характерны 
следующие этапы: входы процесса, инст-
рументы и методы процесса и выходы 
процесса. Процессный подход был приме-
нен при формировании методики оценки 
градостроительного потенциала проектов 
реновации кварталов существующей жи-
лой застройки. 

 
Входы процесса 

В Российской Федерации градострои-
тельные нормативы определяются строи-
тельными нормами и правилами 2.07.01-89 
«Градостроительство. Планировка и за-
стройка городских и сельских поселений», 
утвержденными 16 мая 1989 г. в актуали-
зированной редакции от 20 мая 2011 г. В 
Москве действуют московские городские 
строительные нормы 1.01-99 «Нормы и 
правила проектирования планировки и 
застройки города Москвы», утвержденные 
25 мая 2000 г. в актуализированной редак-
ции от 26 сентября 2006 г. Принятые 22 го-
да назад в СССР градостроительные нор-
мативы в настоящее время не в полной ме-
ре отражают требования к условиям ком-
фортности.  

 
Инструменты и методы процесса  

В целях настоящего исследования при 
определении наиболее значимых и акту-
альных критериев комфортности прожи-
вания был применен опрос в виде группо-
вого анкетирования.  

Так как нуждающиеся категории граж-
дан в соответствии с Подпрограммой № 7 
«Выполнение государственных обяза-
тельств по обеспечению жильем категорий 
граждан, установленных федеральным и 
городским законодательством, в том числе 
молодых семей» государственной про-

граммы города Москвы «Жилище» при 
улучшении жилищных условий вправе 
рассчитывать на государственную помощь 
[1], в качестве респондентов были опреде-
лены сотрудники двух столичных генпод-
рядных строительных организаций в воз-
расте от 25 до 55 лет, имеющие средний и 
высокий достаток.  

В ходе анкетирования были определены 
наиболее значимые для респондентов 
группы критериев комфортности прожи-
вания и критериев комфортности, учиты-
ваемые при улучшении жилищных усло-
вий. Респондентам были предложены во-
семь групп критериев комфортности (де-
рево показателей):  

1) желаемое месторасположение жили-
ща (престижность районов Москвы и насе-
ленных пунктов Подмосковья);  

2) тип недвижимости (готовность при-
обрести недвижимость в здании с физиче-
ским износом);  

3) этажность дома (допустимая для жи-
телей плотность застройки); 

4) желаемый размер жилища (уровень 
обеспеченности жильем);  

5) транспортная доступность (исполь-
зование метро или личного автомобиля); 

6) наличие объектов инфраструктуры 
(комфортность проживания);  

7) наличие объектов рекреации в пешей 
доступности (удовлетворение рекреаци-
онных потребностей); 

8) экологические критерии жилища 
(экологическая ответственность). 

В восемь групп критериев комфортно-
сти вошли 24 показателя. Респондентам 
было предложено отметить от 3 до 7 наи-
более значимых критериев комфортности 
из общего перечня. Также 25-м пунктом 
респонденты могли предложить собствен-
ные критерии.  

В анкетировании согласились участво-
вать 72 респондента, отметивших 447 раз 
наиболее значимые критерии комфортно-
сти. Результаты проведения опроса приве-
дены в табл. 1. 
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Т а б л и ц а  1 
Результаты проведения опроса «Определение наиболее значимых критериев  

комфортности жилой недвижимости» 

 

Критерий 
Количе-

ство отве-
тов 

Частота повторе-
ния критерия в 

общем количест-
ве ответов, % 

Частота выбо-
ра критерия 
респондента-

ми, % 

Частота 
повторе-
ния груп-
пы крите-

риев, % 

Месторасположение 

Недвижимость за пределами МКАД 6 1,34 8,33 

15,66 

Недвижимость в конкретном насе-
ленном пункте за пределами 
МКАД 

14 3,13 19,44 

Недвижимость в пределах МКАД 14 3,13 19,44 

Недвижимость в конкретном рай-
оне в пределах МКАД 

21 4,70 29,17 

Недвижимость вблизи от места ра-
боты 

15 3,36 20,83 

Тип недвижимости 

Новое строительство 27 6,04 37,50 
9,17 

Вторичный рынок 14 3,13 19,44 

Этажность здания 

Многоквартирный дом выше  
10 этажей 

10 2,24 13,89 

6,94 
Многоквартирный дом ниже  
10 этажей 

9 2,01 12,50 

Дом ниже 3 этажей (таунхаусы, кот-
теджи) 

12 2,68 16,67 

Уровень обеспеченности жильем в расчете на одного члена семьи 

24 кв. м 26 5,82 36,11 

9,84 20 кв. м 14 3,13 19,44 

15 кв. м 4 0,89 5,56 

Транспортная доступность 

Метро в шаговой доступности 39 8,72 54,17 

15,66 Отсутствие заторов на дорогах при 
подъезде к дому 

31 6,94 43,06 

Объекты инфраструктуры 

Детские образовательные учрежде-
ния 

41 9,17 56,94 

26,17 
Медицинские учреждения 33 7,38 45,83 

Торговый центр 16 3,58 22,22 

Наземный паркинг 12 2,68 16,67 

Подземный паркинг в доме 15 3,36 20,83 

Объекты рекреации в пешей доступности 

Парк 36 8,05 50,00 
10,29 

Водные объекты 10 2,24 13,89 

Экологические критерии жилища 

Высокая энергоэффективность зда-
ния (рациональное использование 
энергии) 

9 2,01 12,50 

6,04 
Применение экологичных мате-
риалов при строительстве / рекон-
струкции здания 

18 4,03 25,00 

Собственный критерий 

Предложение респондента 1 0,22 1,39 0,22 

 
447 100,00   100,00 
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На основании результатов анкетирова-
ния определена приоритетность групп 
критериев комфортности проживания, 
учитываемых при улучшении жилищных 
условий, и выделен наиболее часто выби-
раемый критерий в каждой группе. 

Важно отметить, что только один рес-
пондент предложил собственный крите-
рий комфортности, что позволяет считать 
предложенные в анкетировании критерии 
существенными, а полученные в результа-
те опроса данные достоверными. 

Наиболее значимой группой критериев 
комфортности является наличие инфра-
структуры в пешей доступности – 26,17%. 
Наличие детских образовательных учреж-
дений является важным критерием для 
56,94% респондентов, а наличие медицин-
ских учреждений – для 45,83% респонден-
тов. Второй и третьей по приоритетности 
группами критериев комфортности были 
определены месторасположение и транс-
портная доступность – по 15,66%. Место-
расположение выбираемого объекта не-
движимости в пределах МКАД является 
приоритетным критерием для 48,61% рес-
пондентов (19,44% – недвижимость в пре-
делах МКАД и 29,17% – недвижимость в 
конкретном районе в пределах МКАД), 
расположение станции метрополитена в 
шаговой доступности – для 54,17% респон-
дентов, отсутствие заторов на дорогах при 
подъезде к дому – для 43,06% респонден-
тов. Четвертой по приоритетности груп-
пой критериев комфортности является на-
личие рекреационных объектов в пешей 
доступности – 10,29%. Наличие парка в 
пешей доступности является приоритет-
ным критерием для 50,00% респондентов. 
Пятой по приоритетности группой крите-
риев комфортности является уровень 
обеспеченности жильем – 9,84%. Обеспе-
ченность площадью 24 квадратных метра 
на каждого члена семьи является приори-
тетным критерием для 36,11% респонден-
тов. Шестой по приоритетности группой 
критериев комфортности является тип не-
движимости – 9,17%. Новостройка является 
приоритетным критерием для 37,50% рес-

пондентов, а 19,44% респондентов готовы 
при улучшении жилищных условий рас-
сматривать вторичное жилье. Седьмой по 
приоритетности группой критериев ком-
фортности является этажность жилого до-
ма – 6,94%. Все критерии данной группы 
набрали около 10 ответов (по 15%). Вось-
мой по приоритетности группой критери-
ев комфортности являются экологические 
характеристики выбираемого жилища – 
6,04%. Применение экологичных материа-
лов при строительстве (реконструкции) 
здания является приоритетным критерием 
для 25,00% респондентов. Высокая энерго-
эффективность здания является приори-
тетным критерием только для 12,50% рес-
пондентов. 

 
Выход процесса 

На основании данных о приоритетно-
сти критериев комфортности проживания, 
полученных в процессе группового анке-
тирования, разработан макет для опреде-
ления максимальной продуктивности 
наилучшего и наиболее эффективного ис-
пользования территории квартала сущест-
вующей жилой застройки при реализации 
программы реновации на основании ме-
тода квалиметрии, который обеспечивает 
сопоставимость критериев комфортности, 
обладающих различной размерностью и 
направленностью. 

Для получения итоговых интегральных 
оценок максимальной продуктивности ис-
пользовалась балльная шкала от 1 до 10, 
где 1 – минимальное натуральное значе-
ние показателя комфортности, а 10 – мак-
симальное. Для каждого из них были вве-
дены весовые показатели значимости кри-
териев комфортности, полученные в ре-
зультате экспертного опроса и соответст-
вующие частоте выбора критерия в анкет-
ном опросе. Разработанный макет приве-
ден в табл. 2. 

Таким образом, в процессе анкетирова-
ния было определено, что наиболее зна-
чимыми критериями комфортности про-
живания являются обеспеченность каждо-
го квартала существующей жилой за-
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стройки детскими образовательными и 
медицинскими учреждениями, объектами 
рекреации, а также месторасположение 

квартала и уровень его транспортной дос-
тупности.

 

Т а б л и ц а  2  
Макет для определения максимальной продуктивности при реализации  

программы реновации 
 

Критерий Балл Вес Оценка 

Объекты инфраструктуры, шт. / тыс. чел. 1–10 26,17  

Месторасположение, тыс. руб. / кв. м 1–10 15,66  

Транспортная доступность, мин 1–10 15,66  

Объекты рекреации, га / тыс. чел. 1–10 10,29  

Обеспеченность жильем, кв. м / чел. 1–10 9,84  

Физический износ, % 1–10 9,17  

Плотность застройки, тыс. кв. м / га 1–10 6,94  

Энергоэффективность, % 1–10 6,04  

ИТОГО  100  

 
Разработанный на основании результа-

тов проведенного анкетирования макет 
для формирования показателя максималь-
ной продуктивности наилучшего и наибо-
лее эффективного использования терри-
тории квартала существующей жилой за-

стройки при оценке градостроительного 
потенциала проектов реновации предлага-
ется использовать для различных эксперт-
ных групп, включая процедуру публичных 
слушаний по градостроительному законо-
дательству. 
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