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Аннотация. Понятие реновации охватывает все способы замещения выбывающих элементов 
жилищного строительства: реконструкцию, модернизации, капитальный ремонт, новое строительство 
и реставрацию жилых зданий. Если рассматривать реновацию применительно к отдельному объекту, 
то под реновацией жилого здания следует понимать процесс обновления здания, путем замены физи-
чески и морально изношенных конструктивных и инженерных элементов здания и поддержания его 
потребительских свойств.
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Annotation. The concept of renovation covers all methods of replacing outgoing elements of housing 
construction: reconstruction, modernization, overhaul, new construction and restoration of residential build-
ings. If we consider renovation in relation to a separate object, then the renovation of a residential building 
should be understood as the process of updating a building by replacing physically and mentally worn out 
structural and engineering elements of the building and maintaining its consumer properties.
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Отсутствие в 1990-е гг. возможности для 
широкого развития строительства 

нового жилья, в виду ограниченности финансо-
вых ресурсов, распада крупных строительных 
организаций и появления небольших, которые не 
в состоянии выполнить большие объёмы строи-
тельно-монтажных работ, делает путь рекон-
струкции жилья вполне обоснованным с эконо-
мической, социальной и политической точек зре-
ния. С экономической точки зрения, реконструк-
ция жилья даёт возможность не только 
сохранения, но и некоторого увеличения жилищ-
ного фонда страны без особо крупных капиталь-
ных вложений. С социальной точки зрения, 
реконструкция жилья ведёт к смягчению напря-
женности в жилищном вопросе, восстановлению 
коммунальных удобств, которые по тем или  
иным обстоятельствам были утрачены. С полити-
ческой точки зрения, осуществление реконструк-
ции жилищного фонда всегда обеспечит успех и 

авторитет руководителя государства, региона, 
города, предприятия.

Наиболее актуальной в социальном отно-
шении и экономически целесообразной является 
деятельность по реконструкции домов, постро-
енных по типовым проектам первого поколения 
[1]. Это вызвано следующими обстоятельствами:

	– эти здания, хотя и морально устарели, обла-
дают ещё достаточным запасом прочности, 
что позволяет осуществлять разнообраз-
ные виды строительных работ;

	– эти здания с широким применением желе-
зобетонных элементов, что позволяет 
использовать мощности многих ДСК и заво-
дов ЖБИ, которые не загружены заказами;

	– дома первых массовых серий строились 
компактно, образовывались целые жилые 
районы, что делает возможным поставить 
процесс реконструкции на поток;
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	– инженерная инфраструктура этих районов, 
построенных в 1960-е гг., менее изношена, 
чем в центральных районах города, что даёт 
большие экономические преимущества [2].
Под реновацией жилищного фонда следует 

понимать процесс обновления жилых зданий, 
восстановление их потребительских свойств 
путем замещения, выбывших в результате физи-
ческого и морального износа элементов жилищ-
ного фонда новыми элементами или объектами. 
Таким образом, реновация жилищного фонда в 
более широком смысле означает обновление 
жилой среды, которая определяет условия и 
качество жизни человека. Способы осуществле-
ния реновации жилищного фонда, как обновле-
ния жилой среды, можно разделить на две 
группы: экстенсивные и интенсивные.

Экстенсивные способы реновации жилищ-
ного фонда обеспечивают увеличение совокуп-
ности существующих жилых зданий и требуют, 
как правило, селитебных территорий [3].

Интенсивные способы реновации обеспечи-
вают повышение эффективности использования 
существующих жилых зданий за счет восстанов-
ления или улучшения их потребительских качеств 
[4].

Новое жилищное строительство - возведе-
ние новых жилых объектов, осуществляемое на 
впервые освоенных или на освобожденных от 
существующей застройки и повторно используе-
мых земельных участках.

Расширение жилых зданий - создание 
дополнительных жилых помещений путем строи-
тельства вставок, пристроек к существующим 
жилым зданиям [5].

Реконструкция жилых зданий - переустрой-
ство существующих объектов, которое может 
осуществляться путем перепланировки помеще-
ний, усиления несущих конструкций, возведения 
надстроек и пристроек, устройство дополнитель-
ного инженерного оборудования или систем бла-
гоустройства, устройство новых теплозащитных 
фасадных систем. Реконструкция позволяет в 
значительной степени устранить физический и 
функциональный износ жилого здания и про-
длить срок его эксплуатации [6].

Нарастание физического и морального 
износа жилых домов определяет необходимость 
проведения работ по их модернизации и рекон-
струкции. Требования к эксплуатационным каче-
ствам и инженерному оборудованию жилья 
постоянно повышаются. Отставание качества 
существующего жилищного фонда от возрастаю-
щих требований оценивается его моральным 
износом. Мероприятия по модернизации жилых 
зданий, в отличие от капитального ремонта, 
направлены, в первую очередь, на снижение 
морального износа [7].

Реконструкция жилых зданий – это ком-
плекс организационных и технологический меро-
приятий, направленных на устранение мораль-
ного и физического износа здания в целом или 
отдельных его элементов и систем. В процессе 
реконструкции производят перепланировку вну-
тренних помещений, повышают уровень инже-
нерного благоустройства. Изменение объем-
но-планировочных характеристик жилого здания 
при реконструкции может сопровождаться и 
изменение его объёма и назначения. В настоящее 
время реконструкция жилых зданий является 
одним из главных направлений сохранения ста-
рого жилого фонда, улучшения качества жилья, 
его комфортности и надёжности [8].

В настоящее время остается актуальным 
вопрос о соотношении реконструкции и нового 
строительства. Наиболее спорной в области 
реконструкции жилого фонда остается степень 
определения границ её целесообразности, в силу 
высокой остаточной стоимости здания, требую-
щих реконструкции, массовый снос жилой 
застройки - мероприятие заведомо невыгодное. 
Реконструкция и модернизация существующего 
жилого фонда позволяют сократить объёмы 
финансирования, одновременно решая две про-
блемы: сохранение и обновление жилищного 
фонда и обеспечение его прироста. Вместе с тем, 
себестоимость площади, получаемой при рекон-
струкции, в среднем на 30-40% ниже, чем при 
новом строительстве [9]. Таким образом, рекон-
струкция является той областью строительной 
деятельности, которая позволит наиболее рацио-
нально использовать финансовые ресурсы для 
получения наибольшего социального эффекта. 
Однако путь реконструкции не всегда приемлем, 
выбор способа преобразования каждого типа 
объектов должен основываться на предваритель-
ной оценке стоимости работ. Как правило, работы 
по реконструкции считаются рентабельными, 
если затраты на их проведение не превышают 
70% стоимости нового здания [10].

В 2017 году в г. Москва берет свое начало 
программа «Реновация жилья в Москве» [11]. 
Стоит отметить, что снос пятиэтажных домов был 
начал еще в 1990-х годах мэром г. Москвы Ю.М. 
Лужковым. В то время было принято решение 
снести более 1700 жилых домов, моральный и 
физический износ которых превышал допусти-
мые нормы. Устаревший жилой фонд планирова-
лось ликвидировать к 2010 году, однако в связи с 
рядом возникших проблем, основной из которых 
стал кризис в 2008 году, снос пятиэтажек был 
временно приостановлен. К 2017 году оставалось 
достаточное количество домов, которые необхо-
димо было ликвидировать [12]. 

Помимо домов, «ожидающих» своей оче-
реди сноса с конца 20 века, органами власти сто-
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лицы было принято решение добавить к ним еще 
несколько тысяч домов, которые были признаны 
устаревшими и с технической, и с моральной 
точек зрения. Согласно официальным данным на 
2017 год сносу подлежат 5144 объекта жилищ-
ного фонда. Дома, которые войдут в данную про-
грамму, были определены собственниками поме-
щений в этих домах. Программа рассчитана на 15 
лет, будет проходить в несколько этапов и затро-
нет все административные округа г. Москвы [13].

При многочисленных положительных аспек-
тах данной программы, также возникают и неко-
торые сложности.

Первой проблемой, на мой взгляд, является 
присутствие человеческого фактора. Не все соб-
ственники с легкостью смогли согласиться, чтобы 
их дом вошел в программу реновации жилья в 
Москве. Это было обусловлено несколькими при-
чинами. Первой причиной является сложность 
переезда. Для одних сложность заключается в 
возрасте собственников, которые в силу послед-
него, не готовы к каким-либо изменениям. Для 
других - новая окружающая застройка, в частно-
сти, устройство детей в другие дошкольные и 
школьные образовательные учреждения [14].

Второй проблемой является предоставле-
ние равнозначного, а не равноценного жилья [15]. 
Для того, чтобы понять важность данной про-
блемы необходимо разобраться в понятиях «рав-
нозначное» и «равноценное» жилье. Под равно-
значным жильем понимается жилье, которое 
соответствует общей площади и числу жилых 
помещений ранее занимаемому жилью [16]. 
Кроме того, при предоставление равнозначного 
жилья Москва по-прежнему не сможет выйти на 
мировой уровень по площади жилых помещений, 
приходящейся в среднем на одного человека, о 
чем свидетельствует статистика [17].

Третьей проблемой является необходимость 
реконструкции всех инженерных сетей в районах 
снесенных пятиэтажек, так как для нового 
жилищного фонда большей этажности будут 
необходимы большие объёмы энергии тепла, 
водоснабжения и водоотведения. Это обуславли-
вает следующую сложность - взаимодействие, 
работа, согласование и заключение новых дого-
воров с ресурсоснабжающими организациями.
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