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Аннотация. В статье рассматриваются актуальные вопросы проведения реконструкции жилого фон-
да. Обоснована необходимость проведения реконструкции, описана суть и преимущества комплекс-
ной реконструкции города, выделены уровни реконструкции и дана их характеристика; сформиро-
ваны показатели и критерии оценки реконструкции второго уровня. Выявлены проблемы, тормозя-
щие восстановление старого жилого фонда. Обоснована необходимость развития новых финансово-
кредитных механизмов финансирования решения социально-экологических и технических задач,
возникающих при проведении реконструкции. Выделены факторы, сдерживающие участие инвесто-
ров в реализации программ реконструкции. В качестве мер стимулирующих развитие процессов ре-
конструкции рассмотрен вариант привлечения инвестиционных средств. Рассмотрены положения
социальной реконструкции и принципы выявления социального эффекта. Приведены мероприятия
направленные на устранение социально напряженности при проведении работ по реконструкции.
Приведены направления повышения социальной эффективности реконструкции.
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Формулировка проблемы

Формирование обоснованной жилищной поли-
тики в нашем государстве происходит в усло-
виях адаптации к современным требованиям
урбанизации и повышения стандартов качества.
Реализация данных целей осуществляется на
основе адаптации законодательства в полити-
ческой, экономической и финансовых сферах к
современным требованиям общественного раз-
вития. В первую очередь, данный момент ока-
зывает влияние на социально незащищенные
слои населения, в частности, в обеспечении их
жильем.

Существующий жилой фонд, состоящий из
зданий различного периода строительства,
представляет собой значительную материаль-
ную ценность и его сохранение является важ-
нейшим задание современности. Постоянное
недофинансирование запланированных мероп-
риятий по надлежащему содержанию и ремон-
ту жилого фонда, его реконструкции и модер-
низации, привело к заброшенному состоянию
практически 80 % жилого фонда [1]. На данный
момент ресурс безопасного использования зда-
ний практически исчерпан,  жилищная сфера
характеризуется сложной ситуацией, связанной
с проблемами недостатка и отсутствия социаль-
ного жилья. Поэтому формирование государ-
ственной политики в сфере социального жилья
является насущным вопросом, требующим ско-
рого решения.

Анализ последних исследований и
публикаций

Теоретическая база исследования социально-
го эффекта при реконструкции объектов пред-
ставлена трудами авторов отечественной и за-
рубежной школ: социальные эффекты при ре-
ализации проектов освещены в научных тру-
дах М. В. Данилова, Н. Л. Таранухи, Р. Г. Аба-
кумова, Г. И. Вербицкой и других; оценка

Keywords: housing stock, reconstruction, demolition, economic effect, social effect, comfortable housing,
reconstruction assessment, reconstruction levels, comfortable urban environment

For citation: Krakhina V. A., Genne L. R. Social aspects of reconstruction of existing facilities. Economics
of civil engineering and municipal economy. 2024;20(3):179–188. (in Russ.). doi: 10.71536/esgh.2024.v20
n3.2. edn: xbcwmk.

эффективности управления при проведении
реконструкции объектов недвижимости нашли
отражение в трудах  М. А. Граковой, А. Ю. Вин-
дижевой, И. Р. Микитаевой, Е. Д. Трушковс-
кой; вопросам экономической эффективности
реконструкции посвятили научные труды ав-
торы А. Н. Асаул, И. П. Авилова, А. Н. Береза,
И. С. Жариков и другие. Несмотря на однознач-
ную актуальность вопросов, связанных с эф-
фективностью реконструкции, ряд аспектов
недостаточно изучены, особенно касательно
социального эффекта при реализации подоб-
ных проектов.

Цель исследования

Целью исследования является теоретическое
обобщение и практическое применение основ-
ных положений относительно определения со-
циальной эффективности при  проведении ре-
конструкции, разработка предложений на ос-
новании полученных результатов.

Основной материал

В настоящее время удовлетворение потребно-
сти человека в качественном и удобном жилье
должно стать приоритетом социально-эконо-
мической политики современного российско-
го государства. Необходимо формировать ком-
фортное и рациональное пространство для про-
живания людей. Комфортное жилье не только
обеспечивает физическое существование чело-
века, нормальную жизнедеятельность, но и
формирует личность, решает ее хозяйственные
и духовные проблемы, влияет на ее деятель-
ность в целом [2]. Подойти к решению данного
вопроса можно путем строительства нового
жилья. Однако снос старого жилищного фон-
да, не всегда может решить все проблемы. На-
пример, перед сносом старого здания, строите-
лям приходится решать меньше технических
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проблем (которые решаются с помощью новей-
ших материалов, средств механизации, инстру-
ментов), чем социальных проблем его жильцов.
Возможность решения данных проблем неко-
торые исследователи видят не в сносе старого
жилищного фонда, а в его реконструкции и мо-
дернизации, продлении жизни домов первого
периода массового домостроения. Все чаще зву-
чат предложения о реконструкции, санации ос-
тавшегося жилья.

Комплексная реконструкция города имеет
цель – сбалансированное развитие всех город-
ских подсистем и структурных элементов. Со-
циальная роль комплексной реконструкции го-
рода заключается в обеспечении человека по-
требностями в современном жилье, отвечаю-
щему растущим требованиям к комфорту и
удобству [3]. Деятельность такого плана явля-
ется проблематичной во взаимосвязи различ-
ных видов реконструкции, поскольку основная
цель, в таком случае – это обеспечение сово-
купности формирования целостной городской
среды в социально-экономическом, экологи-
ческом, архитектурно-планировочном, функ-
циональном и инженерно-инфраструктурном
аспектах.

Выделяют три уровня реконструкции –
табл. 1.

Задания и результаты видов реконструкции
первого уровня ориентируются на соответствие
действующим или разработанным на перспективу

нормам. При оценке достижения эффекта от ре-
конструкции второго уровня целевые критерии
не имеют однозначного количественного выра-
жения [4]. Поэтому проводится оценка сравне-
ния вариантов реконструкции и выбор лучше-
го. Показатели и критерии оценки реконструк-
ции второго уровня приведены в табл. 2.

Анализ долгосрочной перспективы развития
социального жилья, показал, что, в первую оче-
редь, необходимо решить следующие важные
вопросы:

• определение целевых групп населения, нуж-
дающихся в социальном жилье;

• формирование финансовых механизмов со-
здания такого жилья;

• нормативы обеспечения жильем в существу-
ющем жилищном фонде, проектирование и
строительство социального жилья;

• подходы к управлению социальным жиль-
ем и его содержание.

Определяя архитектурно-планировочные ре-
шения при формировании жилищного фонда
социального назначения, в первую очередь не-
обходимо учитывать возможность использо-
вания существующего жилищного фонда, об-
щежитий, жилья специального назначения и
других социальных объектов именно за счет
их реконструкции и капитального ремонта
[5].

Решение проблемы обновления устаревше-
го жилищного фонда сдерживается в первую

Таблица 1. Уровни реконструкции

Реконструкция го уровня

 

Реконструкция го уровня
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Таблица 2. Показатели оценки реконструкции

очередь из-за ограниченности бюджетных
средств, направляемых на указанные цели, а
также низкой заинтересованности инвесторов
в реализации проектов по реконструкции вет-
хого и устаревшего жилищного фонда [6]. Су-
щественным проблемным фактором являет-
ся выбор типов домов и квартир для нового

строительства «стартовых» домов для пересе-
ления жителей из квартир разных форм соб-
ственности, подлежащих сносу.

Следующей проблемой является существу-
ющая социальная инфраструктура, ее состоя-
ние и необходимость развития. Так, в составе
существующей застройки населённых пунктов
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функционирует развитая сеть объектов соци-
ально-культурного назначения, которые в боль-
шинстве своем расположены на первых этажах
многоквартирных домов и в настоящее время
имеют разную форму собственности – государ-
ственную, коммунальную и частную [7].

 Снос (реконструкцию) устаревших жилых
домов необходимо решать вместе с решением
вопросов приведения объектов социальной ин-
фраструктуры к современным нормативным
требованиям с учетом форм собственности на
землю.

В условиях отсутствия средств в местных
бюджетах для реального финансирования ра-
бот по реализации региональных программ про-
ведения реконструкции отдельных жилых до-
мов необходимо создание новых финансово-
инвестиционных механизмов кредитования с
привлечением различных источников финанси-
рования этих программ [8]. Такой механизм
должен определять главные основы взаимоот-
ношений субъектов кредитования, применения
ипотечных сертификатов и выполнения соот-
ветствующих обязательств по заключенным
договорам.

Альтернативным решением стратегическо-
го курса на реконструкцию жилых домов пер-
вых массовых серий является также привлече-
ние существующих банков и страховых компа-
ний для участия в реализации разработанных
ими программ, использование накопительных
вкладов клиентов и создание инвестиционных
фондов.

Определяющим критерием при реконструк-
ции является ее стоимостная оценка. С каждым
годом стоимость реконструкции увеличивает-
ся, а жизненный цикл жилья сокращается, то
есть эффективность вложенных в восстановле-
ние здания инвестиций уменьшается [9]. Реше-
ние о сносе домов городского жилищного фон-
да связано с необходимостью решения целого
ряда социально-экологических и технических
задач, в первую очередь сохранение среды оби-
тания, охрана окружающей среды, использова-
ние полученных в результате сноса материалов
и конструкций, уменьшение стоимости работ.
Финансовый успех, как показывает практика,
достигается за счет оптимальных технических
решений и комплексных организационно пра-
вовых мероприятий.

Финансовая убедительность программы ре-
конструкции жилья обуславливается строи-
тельством новых «стартовых» домов для пере-
селения жильцов и реконструкцией домов-хру-
щевок. Использование надстроек этажей и ман-
сард, замена малоэтажных домов на высотные –
реализация таких планировочных решений по-
зволяет более эффективно использовать дворо-
вую территорию, а также увеличить общую пло-
щадь квартир (в 1,5–2 раза) и получить каче-
ственно новое жилье, отвечающее современным
требованиям. Дополнительные средства могут
быть получены также за счет рационального
использования и эксплуатации существующей
инженерной инфраструктуры микрорайона,
эффективного функционирования предприя-
тий жилищно-коммунального хозяйства.

Существенным фактором экономической
целесообразности реконструкции и модерниза-
ции жилищного фонда застройки 50–70 годов
прошлого столетия является реализация мер по
энергосбережению, особенно на этапе его даль-
нейшей эксплуатации. Экономическая оценка
реализованных проектов реконструкции 5-ти
этажей свидетельствует о снижении стоимос-
ти реконструкции пилотного дома относитель-
но нового строительства. При оптимизации
проектных решений при реконструкции жилья
указанное снижение стоимости может достиг-
нуть 20–30 %, нормативный срок реконструк-
ции по сравнению с новым строительством со-
кращается от 23 до 14 месяцев [10].

Важным фактором, который может отрица-
тельно повлиять на заинтересованность инвес-
торов в восстановлении устаревшего жилищно-
го фонда путем его сноса, выступает удорожа-
ние такого восстановления. Это происходит за
счет необходимости расхода значительных
средств на долевое участие в развитии социаль-
ной и инженерной инфраструктуры, что выс-
тупает практически обязательной предпосыл-
кой выдачи местными органами власти исход-
ных данных по проектированию строительства
или реконструкции жилых домов. Правитель-
ством установлены предельные ограничения по
объемам такого долевого участия – не более 25 %
стоимости строительства объекта, в то же время
даже такой объем является часто для инвесторов
определяющим для отказа от участия в реконст-
рукции. Именно поэтому не сформирована и не
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действует система привлечения инвесторов к
реконструкции или реставрации жилых домов.

Основным фактором, сдерживающим инве-
сторов, является большая финансовая нагруз-
ка на них, связанная с оплатой за объекты ре-
конструкции, долевого участия на развитие со-
циальной и инженерно-транспортной инфра-
структуры города, расходы, связанные с отсе-
лением жильцов жилых домов и т. п.

Учитывая сложность условий, неурегулиро-
ванность многих вопросов, связанных с отселе-
нием жильцов домов, подлежащих реконструк-
ции, необходимость максимального удовлетво-
рения их требований и потребностей, улучше-
ния и сохранения архитектуры наших городов
требуется законодательным или нормативным
путем решить вопрос об уменьшении или пол-
ном освобождении инвесторов от таких начис-
лений.

Накопленный опыт проведения реконструк-
ции жилых домов первых массовых серий, ана-
лиз результатов реализации пилотных проек-
тов в разных городах свидетельствуют, что наи-
более эффективным и привлекательным для
инвесторов выступает комплексная реконст-
рукция целых кварталов, микрорайонов со
строительством новых «стартовых» домов с од-
новременным решением проблем их социаль-
но-экономического развития, улучшение жи-
лищных условий жителям 5-ти этажек и в це-
лом по формированию новой среды, более вы-
сокого уровня жизни.

Действенным финансово-экономическим
механизмом реализации программ реконструк-
ции существующего жилищного фонда являет-
ся условие его реализации на рыночных нача-
лах с привлечением к финансированию мер
средств совладельцев жилых домов (ожидаемо
10–20 %), средств государственного бюджета
(ожидаемо 50–70 %), средств местных бюдже-
тов (ожидаемо 10–30 %). При этом при опреде-
лении доли затрат в каждом частном случае
будет учитываться социальный и энергосбере-
гающий эффект от внедрения мер, категории и
времени эксплуатации дома.

Необходимо соблюдать принцип финанси-
рования реконструкции или капитального ре-
монта дома за счет бюджетных средств. Подоб-
ный ремонт будет осуществляться только при
условии проведения энергоаудита дома, наличия

проектных и сметных документов, наличия ре-
шения общего собрания совладельцев о согла-
сии на осуществление ремонта домов, в уплату
совладельцами своей доли в финансировании
мероприятий, делегирование ОСМД, ЖК или
управляющему права на определение исполни-
теля работ и заключение с ним соответствую-
щего договора, на осуществление необходимых
расходов, взятие кредита (в случае необходи-
мости) и получение от совладельцев и государ-
ства средств с возмещением выплат в оплату
запланированных мероприятий.

В настоящее время, одним из наиболее эф-
фективных источников финансирования как
строительства, так и реконструкции жилья ос-
тается ипотечное кредитование. Ориентирами
должны являться соответствующие показатели
ипотечного кредитования в развитых странах
мира. Так, к примеру, срок ипотечного креди-
тования составляет 30 лет в США, Дании, Ни-
дерландах, Швеции; 25–30 лет – в Германии,
Австрии, Великобритании. Ежегодные процен-
ты за кредит в США находятся на уровне 7 %.
Стоимость оформления ипотечного кредита не
превышает 1 %.

Реализовать программу обеспечения населе-
ния качественным жильем в больших масшта-
бах за счет привлечения средств государствен-
ного и местных бюджетов невозможно. Един-
ственной возможностью обеспечить население,
проживающее в устаревшем жилом фонде, со-
временным комфортабельным жильем являет-
ся привлечение инвестиционных средств.
Именно таким путем пошли в странах СНГ, в
частности, в России, где привлечение инвесто-
ров к реализации подобных программ привело
к положительным результатам. Самый реалис-
тичный способ добиться максимальной эффек-
тивности строительства, уменьшения стоимос-
ти строительства и реконструкции жилья явля-
ется возведение новых зданий на застроенных
территориях микрорайонов и жилых террито-
рий после разрушения устаревших аварийно-
опасных объектов.

Для действенной реализации предложенных
направлений необходима слаженная работа в
сфере нормативно-правового поля в отношении
требований к жилым зданиям социального назна-
чения; планирование объектов социально-куль-
турного обслуживания с учетом реконструкции
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жилой застройки; правила проектирования и
строительства многоквартирных жилых домов,
предназначенных для расселения жильцов из
ветхого и аварийного жилья.

Социальная эффективность реконструкции
объектов недвижимости представляет собой
положительный эффект от реализации инвес-
тиционного проекта для населения. Данный
эффект проявляется в улучшении качества жиз-
ни населения при увеличении объема и пред-
ложения качественных услуг, увеличения их
доступности, своевременности и регулярности
их предоставления.

Оценку социального эффекта от реконст-
рукции целесообразно проводить на основе
цели реконструкции, что позволяет в свою оче-
редь определить показатель социального эф-
фекта. В зависимости от цели реконструкции
показатели могут быть количественными или
качественными.

С целью достижения экономического и со-
циального эффекта от реконструкции старого
жилого фонда целесообразно применять метод
«вторичной застройки» академика С. Н. Бул-
гакова. Как показывает исследование этот ме-
тод целесообразно использовать при реконст-
рукции домов различной этажности. Реализа-
ция данной идеи основывается на использова-
нии проектов ширококорпусных жилых домов
и домов «вторичной застройки», а также на си-
стемном решении проблем реновации и разви-
тия сети объектов социальной и инженерной
инфраструктуры. На основе метода «вторичной
застройки», можно решить множество соци-
альных проблем. Такая реконструкция возмож-
на лишь при отселении жильцов в переселен-
ческий фонд с перспективой возвращения в
новые улучшенные квартиры. Несомненно, что
при принятии решения о модернизации или
реконструкции необходимо учитывать мнение
людей, проживающих в этих домах. Сами же
строители при проведении реконструкции зда-
ний старой застройки, используя данный ме-
тод, смогут учитывать социально-демографи-
ческие характеристики и физические особен-
ности человека при изменении условий его
проживания. Еще одним плюсом метода «вто-
ричной застройки» является возможность ре-
ализации потребностей комфорта маломо-
бильных граждан.

С целью устранения социальной напряжен-
ности целесообразна реализация следующих
мероприятий:

1) установление постоянных коммуника-
тивных связей с жителями объекта рекон-
струкции;
2) согласование при возможности приня-
тых конструктивных решений с жителями
дома;
3) информирование жителей о конечной
цели осуществления работ;
4) открытый характер информации о про-
ведении работ по реконструкции;
5) финансовая прозрачность проводимых
работ;
6) оформление договорных отношений с
жильцами.

Выводы

В решении жилищного вопроса реконструкция
имеет существенные преимущества: не требу-
ется отвод территории, количество жилой пло-
щади увеличивается за счет надстройки и рас-
ширения зданий; за счет реконструкции фаса-
дов и использования стеновых панелей, отве-
чающих требованиям энергосбережения,
предъявляемым к жилым домам, сокращается
тепло- и энергопотребление, улучшается вне-
шний вид зданий. Снижаются затраты на про-
ведение коммуникаций и всей инженерной ин-
фраструктуры. Установка контрольно-измери-
тельных приборов, позволяет сократить энер-
гопотребление на 40 %.

Направления повышения социальной эф-
фективности реконструкции должны предус-
матривать такие мероприятия:

• обеспечение необходимого правового поля
для реализации гражданами права на жилье
и реализация государственного надзора и
контроля за использованием жилья и его со-
держанием;

• наличие регламентированной платы за жи-
лищно-коммунальные услуги, ответствен-
ность за нарушение отечественного законо-
дательства, порядок разрешения жилищных
споров;

• регуляция условий приобретений частного
жилья, пользования жильем, реконструкции
и содержания жилого фонда;
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• создание условия для привлечения широ-
ких масс населения к содержанию жило-
го фонда и управления им, это, в свою оче-
редь, будет способствовать ликвидации
потребительского отношения к жилому
фонду и повысит качество его сохраннос-
ти;

• ускорение внедрения конкуренции в сфере
обслуживания жилого фонда;

• обеспечение возможности перехода в сферу
выполнения работ и предоставления услуг

на договорных отношениях, что существен-
но повышает защиту прав потребителей.

Таким образом, целью социальной реконструк-
ции является улучшение качества предоставля-
емых услуги улучшение качества жизни насе-
ления. К наиболее социально значимым резуль-
татам реконструкции следует отнести: увеличе-
ние рабочих мест, развитие смежных со строи-
тельством отраслей за счет мультипликативно-
го эффекта, развитие экономики страны в це-
лом, увеличение доходов местных бюджетов.
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