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Аннотация: Статья посвящена проблеме увеличения доли ветхого и аварийного жилья в населенных пунк-

тах Российской Федерации по причине низкой эффективности управленческих решений в организационной си-

стеме управления комплексным развитием территорий жилой застройки. Целью работы является обоснование 

актуальности проблемы планирования реновации жилищного фонда в организационной системе с предложением 

по решению данной проблемы за счет методов математического моделирования. Авторами предложен подход к 

управлению программами комплексного развития территорий в регионах Российской Федерации за счет моде-

лирования оптимальных инвестиционных условий при соблюдении требований к объемам реновации жилищного 

фонда за счет комплекса методов многокритериальной оптимизации и оптимального планирования. Также пред-

ложены изменения в системе оценивания эффективности программы комплексного развития территорий в целях 

преодоления проблемы увеличения доли ветхого и аварийного жилья. Дана оценка существующему процессу 

выявления территорий реновации, а также предложены изменения данного процесса с целью выявления опти-

мальных территорий. Предлагаемый метод, в отличие от существующих, позволяет произвести комплексную 

оценку инвестиционной привлекательности территорий для реновации жилья, что обеспечивает соблюдение ба-

ланса интересов ключевых участников процесса: органов власти, инвесторов и собственников недвижимости. 

Предложенный подход позволяет принимать более обоснованные решения о реновации ветхого и аварийного 

жилищного фонда в населенных пунктах и повысить эффективность функционирования организационной си-

стемы управления комплексным развитием территорий. Дальнейших исследований требует влияние социально-

экономических условий населенных пунктов на весовые коэффициенты показателей целевых функций привле-

кательности территорий в составе предложенного метода. 
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of territories in Russian Federation regions by modeling optimal investment conditions while observing the volume of 

the housing stock renovation requirements through a set of multi-criteria optimization and optimal planning methods. 

Changes to the system for assessing the integrated territorial development program effectiveness have also been proposed 

in order to overcome the problem of dilapidated and hazardous housing share increasing. The existing process of renova-

tion territories identifying is assessed, and changes to this process are proposed in order to identify optimal territories. 

The proposed method, in contradistinction to existing ones, allows for a comprehensive assessment of the housing reno-

vation investment attractiveness, which ensures the balance of key participants interests in the process: authorities, inves-

tors and property owners. The proposed approach allows making more informed decisions on the dilapidated and emer-

gency housing stock renovation in populated areas and increasing the efficiency of the organizational system for managing 

the integrated development of territories. Further research is required on influence of the socio-economic conditions of 

populated areas on the weighting coefficients of the target functions of territories attractiveness indicators in the proposed 

method. 
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Введение. За последние несколько лет в 

России наблюдается стремительный рост вет-

хого и аварийного многоквартирного жилищ-

ного фонда [1]. Так, с 2020 по 2024 гг. объем 

непригодного для проживания жилья вырос 

более чем в два раза и достиг 42 млн кв. м. 

При этом объем расселяемого жилищного 

фонда, который выводится из эксплуатации, 

напротив, сокращается, что приводит к ухуд-

шению жилищных условий граждан [2]. 

Основным организационно-правовым 

инструментом градостроения на сегодняш-

ний день является комплексное развитие тер-

риторий (КРТ), которое представляет собой 

совокупность мероприятий, направленных на 

повышение эффективности использования 

урбанизированных территорий и улучшение 

жилищных условий граждан [3]. Данный ме-

ханизм введен в законодательство Россий-

ской Федерации в 2021 году и имеет особенно 

высокий потенциал применения в перспек-

тиве ближайшего десятилетия в связи с необ-

ходимостью преобразований сложившихся 

территорий города с учетом устаревания и 

выхода из срока экономической жизни жи-

лищного фонда, построенного в советский 

период [4]. Такая необходимость широко рас-

сматривается в научной литературе в связи с 

тем, что районы советского периода по-

стройки приходят в упадок и деградируют, 

при этом высокая степень инфраструктурной 

обеспеченности таких районов открывает 

значительные возможности для их реоргани-

зации и преобразования [5–8].  

Однако в силу ряда причин программа 

КРТ сегодня приостановлена частично или 

полностью в разных регионах, что не позво-

ляет осуществить обновление жилищного 

фонда [9, 10]. 

Ситуация в организационной системе 

управления комплексным развитием террито-

рий усугубляется тем, что для деятельности 

должностных лиц, ответственных за градо-

строительное развитие, основным целевым 

показателем эффективности на сегодняшний 

день является объем ввода нового жилья [11]. 

При этом наблюдается отсутствие критериев 

эффективности замещения ветхого много-

квартирного жилищного фонда новым жи-

льем. Согласно принятой концепции террито-

риального развития регионов Российской Фе-

дерации, достижение целей социально-эконо-

мического развития осуществляется за счет 

инвестиционных проектов. В том числе до-

стижение целей по вводу нового жилья вы-

полняется за счет проектов комплексного раз-

вития территорий, предполагающих ввод но-

вого жилищного фонда за счет инвестора. 

Тем самым создается прецендент, когда до-

стижение целей государственного управле-

ния требует согласования с коммерческими 

организациями и зависит от инвестиционной 

привлекательности подлежащих реновации 

территорий. В этой ситуации для инвестора 

более выгодными выступают свободные не-

застроенные территории, поскольку они не 

требуют дополнительных затрат на расселе-

ние  жителей  ветхих  и аварийных домов, де- 
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монтажа существующих зданий и рекульти-

вации земли [12]. Таким образом, объем вет-

шающего многоквартирного жилищного 

фонда в срединной части города продолжает 

расти, что является одной из главных про-

блем  устойчивого социально-экономиче-

ского  развития   в   Российской   Федерации. 

Сохранение  намеченной тенденции может 

привести  к  кратному росту аварийного 

жилья  уже   в   ближайшие 10 лет [13]. По 

данным Института народохозяйственного 

прогнозирования РАН, с 2025 г. ожидается 

увеличение   потребности   в   выбытии   вет-

шающего   фонда   советского  периода пер-

вых массовых   серий   постройки   ежегодно 

на 1 млн кв. м. в связи с достижением пре-

дельного срока эксплуатации таких домов 

(рисунок 1).
 

 
 

Рисунок 1 – Ежегодная потребность в выбытии ветхих и аварийных многоквартирных 

домов (МКД) первого индустриального периода  

(панельные и кирпичные, 1955–1970 гг. постройки), млн кв.м.  
Источник: составлено авторами на основе [13] 

 

Для решения проблемы нарастания объ-

ема ветхого жилищного фонда предлагается 

внедрение нового подхода, основанного на 

моделировании потенциала реновации терри-

тории для инвесторов и органов власти и 

определения оптимальных инвестиционных 

условий реализации проекта КРТ. Такой под-

ход позволит органам власти выявлять опти-

мальные территории для преобразования, 

ранжировать их по приоритетности обновле-

ния и привлекать в проекты реновации вне-

бюджетные источники финансирования за 

счет стимулирования участия в проектах 

частных застройщиков. Данный подход мо-

жет быть реализован при помощи методов ма-

тематического моделирования привлекатель- 

ности территорий реновации с учетом вза-

имо-противоречащих целей ключевых 

агентов процесса,  которыми,  помимо орга-

нов власти  и  застройщиков,  также  являются 

собственники  недвижимости, расположен-

ной  на   подлежащих   реновации террито-

риях [14]. 

Новый подход, основанный на моделиро-

вании, позволит органам власти принимать 

более эффективные решения в области управ-

ления комплексным развитием территорий 

жилой застройки, а программная реализация 

такого подхода позволит оптимизировать 

данный процесс в условиях кадрового дефи-

цита муниципальных учреждений, ответ-

ственных за комплексное развитие. 

Цель и задачи исследования. Исследо-

вательская проблема заключается в анализе 

организационной системы управления ком-

плексным развитием территорий с точки 
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зрения определения возможности поиска оп-

тимальных условий планирования реновации 

для органов власти, инвесторов и собственни-

ков недвижимости. Гипотеза, выдвигаемая в 

рамках исследования, основывается на пред-

положении о том, что принятие решений о 

включении той или иной территории в про-

грамму комплексного развития жилой за-

стройки с применением методов математиче-

ского моделирования позволит достичь ба-

ланса интересов основных участников про-

цесса и повысить эффективность замещения 

ветхого многоквартирного жилищного фонда 

новым жильем.  

Целью исследования является обоснова-

ние актуальности проблемы планирования 

реновации жилищного фонда в организаци-

онной системе управления комплексным раз-

витием территорий с предложением по реше-

нию данной проблемы за счет моделирования 

оптимальных инвестиционных условий реа-

лизации проектов. 

В рамках исследования решаются следу-

ющие задачи. 

1) Анализ процесса управления ком-

плексным развитием территорий жилой за-

стройки, определение критериев эффективно-

сти функционирования системы. 

2) Анализ математических методов и мо-

делей, применимых для определения опти-

мальных территорий комплексного развития 

жилой застройки с учетом взаимно противо-

речащих целей агентов. 

3) Определение целевых функций участ-

ников процесса и разработка предложения 

нового метода планирования оптимальных 

территорий реновации в рамках программы 

комплексного развития жилой застройки. 

Литературный обзор.  

Обзор существующих методов и моде-

лей выявления оптимальных территорий 

для реновации. Для реализации проекта ре-

новации необходимо, помимо оценки степени 

ветхости зданий, учесть большое количество 

пространственно-экономических факторов, 

соблюдая баланс интересов основных участ-

ников данного процесса для достижения эко-

номической состоятельности такого проекта. 

Анализ научных публикаций показал наличие 

пробела в части применения математических 

методов и моделей для целей выявления тер-

риторий под реновацию жилищного фонда. 

Сегодня выбор территорий для КРТ в 

российских городах по большей части осу-

ществляется экспертным методом на основе 

анализа данных о физическом состоянии за-

стройки. Моделирование проектов КРТ осу-

ществляется лишь на следующей стадии. Ко-

гда конкретная территория уже определена, 

для нее разрабатывается проектная модель 

(мастер-план развития). Так, простран-

ственно-экономическая модель оценки про-

ектов КРТ жилой застройки, разработанная 

Институтом экономики города, позволяет 

оценить привлекательность конкретной тер-

ритории с точки зрения трех основных инте-

ресантов: города, застройщиков и собствен-

ников недвижимости [14]. Модель показала 

свою практическую применимость [15] и мо-

жет быть использована для оценки проектов 

КРТ на уже выбранных территориях. Данная 

методика не позволяет выявить территории, 

потенциальные для включения в программу 

КРТ, на начальном этапе анализа населенного 

пункта, однако может быть применена для 

сравнения эффективности различных подхо-

дов в определении оптимальных территорий 

развития. 

Минстроем России разработан метод от-

бора территорий для КРТ, в основе которого 

лежит подход кластеризации в зависимости 

от параметров плотности застройки и потен-

циальной транспортно-пешеходной активно-

сти улично-дорожной сети (УДС) [16]. В рам-

ках пространственного анализа исследуемая 

территория города разделяется сеткой с ячей-

ками площадью 1 га (100х100 метров). Для 

каждой ячейки сетки рассчитываются показа-

тели плотности застройки и потенциальной 

транспортно-пешеходной активности. Пока-

затель плотности застройки (FAR) для каж-

дой ячейки сетки определяется отношением 

суммарной поэтажной площади зданий, нахо-

дящихся в одной ячейке, к площади самой 

ячейки.  

Далее полученные показатели плотности 

застройки разделяются на группы с присвое-

нием ячейкам соответствующих баллов. Рас-

чет показателя суммарной транспортной и пе-

шеходной активности производится с помо-

щью алгоритма Space Syntax [17]. Суммиро-

вание показателей транспортной и пешеход-

ной активностей производится по следующей 

формуле:  
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     PVF =  Wp × PFclass + Wv × VFclass,   (1) 

где 𝑊𝑝 (weight pedestrian) – вес потенци-

альной пешеходной активности, 𝑃𝐹𝑐𝑙𝑎𝑠𝑠 

(pedestrian flow) – потенциальная пешеходная 

активность, оцененная в 1–3 балла), 𝑊𝑣 

(weight vehicle) – вес потенциальной транс-

портной активности, 𝑉𝐹𝑐𝑙𝑎𝑠𝑠 (vehicle flow) – 

потенциальная транспортная активность, 

оцененная в 1–3 балла). 

В результате оценки каждой ячейке сетки 

присваивается итоговый балл с учетом ре-

зультата оценки плотности застройки и 

транспортно-пешеходной активности, что 

позволяет выявить участки городской среды, 

наиболее привлекательные для комплексного 

развития. Данный метод позволяет укруп-

ненно оценить городские территории по сте-

пени привлекательности для реновации, од-

нако содержит следующие недостатки. В рас-

сматриваемой модели районы с однородной 

плотностью застройки, как в районах по-

стройки 1955–1970 гг., оцениваются одинако-

вым баллом привлекательности, при этом 

данные территории не ранжируются между 

собой, что не позволяет определить приори-

тетность обновления жилых районов. Оценка 

производится по ячейкам сетки без учета гра-

ниц кадастровых кварталов, что также за-

трудняет принятие управленческих решений 

по определению конкретных границ террито-

рий. Кроме того, модель определяет наиболее 

высоким баллом привлекательности участки 

улично-дорожной сети, поскольку они обла-

дают наивысшими показателями транс-

портно-пешеходной активности и при этом 

нулевой плотностью застройки, за счет чего 

оценка активности на графе УДС вносит 

большую долю погрешности в результаты 

моделирования. 

Другим методом отбора территорий для 

КРТ является метод на основе анализа дан-

ных об аварийном жилищном фонде при по-

мощи автоматизированной информационной 

системы «Реформа ЖКХ» [18]. Сервис позво-

ляет визуализировать данные об аварийности 

в виде тепловой карты и таким образом обна-

ружить скопления аварийных жилых зданий, 

а также сформировать границы потенциаль-

ной зоны комплексного развития. Однако 

данный метод не является оптимальным, по-

скольку в нем не учитывается информация о 

неаварийных жилых зданиях, удовлетворя- 

ющих критериям ветхости. Кроме того, про-

цесс формирования границ территории КРТ 

предполагает ручное задание границ без авто-

матического учета данных о границах земель-

ных участков, что вносит высокую долю 

субъективности в данный процесс. 

Методы и модели повышения эффек-

тивности выявления оптимальных терри-

торий для реновации. Задача комплексного 

развития территорий жилой застройки пред-

полагает учет различных целевых функций 

разных участников. Порой такие функции мо-

гут быть взаимно противоречащими. В таком 

случае для нахождения оптимальных реше-

ний может быть использован метод много-

критериальной оптимизации, который пред-

полагает одновременную оптимизацию не-

скольких целей. Так, данный метод широко 

используется в задаче оптимизации земле-

пользования, где также между собой конку-

рируют участники с различными интересами 

[19]. В данной задаче оптимизация может 

быть выполнена на основе фронта Парето, ко-

гда улучшение одной целевой функции не-

возможно без ухудшения хотя бы одной из 

других функций [20]. В большинстве суще-

ствующих работ по многокритериальной оп-

тимизации землепользования учитываются 

только факторы плотности застройки и сов-

местимости типов землепользования между 

собой [21]. При этом не учитываются эконо-

мический и социальный факторы, что имеет 

важное значение в задаче отбора территорий 

для комплексного развития. Rahman и Szabo 

предлагают метод оптимизации на основе ин-

декса социальной выгоды (SBI) [21], включа-

ющего оценку четырех факторов для каждого 

земельного участка: пространственная ком-

пактность, совместимость типов землеполь-

зования, смешанность типов землепользова-

ния и плотность населения. 

Альтернативным подходом в задаче 

определения оптимального выбора локаций 

несколькими участниками с учетом разнооб-

разных критериев может служить агентное 

моделирование (ABM). Так, Babakan и Alimo-

hammadi [22] предлагают подход для модели-

рования выбора жилья арендаторами исходя 

из факторов размера арендной платы, доступ-

ности различных сервисов и городского 

транспорта, уровня загрязнения воздуха и 

шумового загрязнения. Агенты соревнуются 

между собой, чтобы выбрать окончательное 
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место жительства среди имеющихся у них 

альтернатив. Для моделирования конкурен-

ции между агентами используется генетиче-

ский алгоритм сортировки без доминирова-

ния NSGA-II [23]. Ligmann-Zielinska и Jan-

kowski используют агентное моделирование в 

связке с многоцелевым распределением зем-

лепользования (MOLA) в задаче определения 

наиболее подходящих территорий городского 

развития [24]. MOLA позволяет выявить 

наиболее приоритетные зоны для развития с 

точки зрения городских властей (подход 

сверху-вниз), в то время как агентное модели-

рование определяет инвестиционно-привле-

кательные территории для множества аген-

тов-девелоперов (подход снизу-вверх). Тер-

ритория города оценивается по трем парамет-

рам: стоимость земли, степень привлекатель-

ности земли (выраженная через наличие ре-

креационных пространств) и территориаль-

ная доступность. Таким образом, в совокуп-

ности, обе модели находят компромиссные 

решения сразу для нескольких интересантов. 

Ситуация выбора наиболее оптимальных 

для реновации территорий может быть пред-

ставлена, как игровая. В таком случае, к ре-

шению задачи могут быть применены методы 

и модели теории игр. Данный подход исполь-

зует аппарат математического моделирова-

ния с целью выбора наилучших вариантов 

действий при взаимодействии небольшого 

числа субъектов – игроков [25]. В роли по-

следних могут выступать основные участ-

ники процесса КРТ: городская администра-

ция, застройщики и собственники недвижи-

мости. Kaviari и Mesgari дополняют имитаци-

онную модель городского роста подходами 

теории игр [26]. В качестве агентов в предла-

гаемой модели участвуют застройщики трех 

категорий в зависимости от класса жилья: в 

низком, среднем и высоком ценовом сег-

менте. Цель агентов – найти наиболее подхо-

дящие земельные участки для строительства. 

Подходы теории игр используются для опре-

деления наиболее предпочтительного за-

стройщика из всех возможных, претендую-

щих на один земельный участок. Maleki, Ma-

soumi, Hakimpour и Coello рассматривают 

процесс планирования городского землеполь-

зования, как игру для моделирования сорев-

нований между землевладельцами с целью 

получения наиболее подходящего функцио- 

нального назначения своего земельного 

участка [27]. Так, для каждого земельного 

участка был смоделирован наиболее подходя-

щий тип землепользования на основе 4 крите-

риев, после чего было произведено ранжиро-

вание для каждого участка. В качестве крите-

риев использовались совместимость земле-

пользования с соседними типами, зависи-

мость от соседних типов, физическая пригод-

ность и плотность застройки. 

Материалы и методы. Для достижения 

поставленной цели и решения задач были ис-

пользованы различные методы сбора и обра-

ботки информации. В основе исследования 

лежит систематический анализ литературы 

по теории реновации жилищного фонда и ма-

тематическим методам и моделям, применя-

ющимися в смежных задачах развития урба-

низированных территорий. Поиск публика-

ций общепризнанных авторов в области тео-

рии реновации и математических методов и 

моделей для решения ее задач был произве-

ден в базах данных Scopus, Web of Science и 

Google Scholar. При проведении исследова-

ния использовались сравнительный анализ 

для определения сильных и слабых сторон 

различных подходов в определении опти-

мальных решений о развитии территорий и 

систематический анализ для обобщения по-

лученных данных. Для структурирования и 

формулировки выводов использовались ме-

тоды анализа и синтеза. 

Для статистической оценки объемов вет-

хого и аварийного жилья были использованы 

данные Росстата [1], а также данные единой 

межведомственной информационно-стати-

стической системы [28]. Для статистической 

оценки реализации проектов комплексного 

развития территорий, включая долю проектов 

в застроенной и незастроенной среде, а также 

виды объектов капитального строительства, 

расположенных на территориях КРТ жилой 

застройки, были использованы данные офи-

циальных порталов департаментов земель-

ных отношений и градостроительства 22 

субъектов-лидеров по объему проектов КРТ 

(страницы с информацией о территориях, в 

отношении которых приняты решения о ком-

плексном развитии). 

Основные результаты. Общемировая 

практика управления реновацией жилищ-

ного фонда. В рамках исследования были 
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проанализированы 19 государственных про-

грамм по обновлению жилой застройки в 17 

странах мира (Германия, Франция, Нидер-

ланды, Дания, Швеция, Литва, Латвия, Эсто-

ния, Польша, Чехия, Словакия, Турция, Ка-

захстан, Китай, Япония, Сингапур, США) на 

основании работ [29–32]. Результат анализа 

показал, что наиболее часто использующимся 

механизмом обновления устаревшего жи-

лищного фонда является реновация (исполь-

зуется в 50% программ), в 33% программ ре-

ализуется энергетическая санация жилых зда- 

ний, а также в 17% программ жилищный 

фонд обновляется за счет реконструкции су-

ществующих зданий. Общемировая практика 

показывает более высокую степень участия 

государства и микродевелоперских компаний 

(образованных жителями) в финансировании 

проектов по реновации жилищного фонда, в 

отличие от структуры финансирования про-

ектов комплексного развития территорий жи-

лой застройки в Российской Федерации, где 

все стадии проекта реализуются с привлече-

нием средств инвестора (рисунок 2). 

 

 
Рисунок 2 – Доля участия основных интересантов в финансировании этапов  

проекта реновации  
Источник: составлено авторами на основе [29–32] 

 

Управление реновацией жилищного 

фонда в России. По данным Единой межве-

домственной информационно-статистиче-

ской системы, за последние 5 лет в России 

увеличился разрыв между объемом непригод-

ного для проживания жилищного фонда и 

объемом фонда, который выводится из экс-

плуатации (рисунок 3). Это позволяет судить 

о том, что жилищный фонд устаревает быст-

рее, чем происходит его обновление, а следо-

вательно, жилищные условия граждан ухуд-

шаются [2]. 

 

 
Рисунок 3 – Динамика ввода нового и выбывания старого жилищного фонда 

Источник: составлено авторами на основе [1] 
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Продолжение намеченной тенденции 

приведет к кратному росту ветхого жилья, ко-

торое на горизонте ближайших 10 лет станет 

достаточно изношенным для получения ста-

туса аварийного [13]. 

 Развитие застроенных территорий в Рос-

сии с 2021 г. осуществляется в рамках про-

граммы комплексного развития территорий 

(КРТ). Данный механизм, введенный Феде-

ральным законом ФЗ-494, предназначен для 

вовлечения неэффективно использующихся 

земель в хозяйственный оборот, а также улуч-

шения жилищных условий граждан и привле-

чения внебюджетных  источников   финанси- 

рования для реализации проектов обновления 

застроенных территорий [3]. Данный закон 

устанавливает следующие виды комплекс-

ного развития:  

– КРТ жилой застройки; 

– КРТ нежилой застройки; 

– КРТ незастроенной территории; 

– КРТ по инициативе правообладателей. 

Обобщенная   схема   процесса реализа-

ции   проекта   КРТ,   составленная   на основе 

десятой   главы   Градостроительного  ко-

декса,  введенной   в   действие   Федеральным 

законом   №  494-ФЗ [3], приведена на ри-

сунке 4.  
 

 
Рисунок 4 – Схема процесса реализации проекта КРТ  

с основными этапами и участниками 
Источник: составлено авторами на основе [3] 

 

На рисунке 5 представлена существую-

щая схема процесса выявления территорий 

для комплексного развития жилой застройки. 

Сегодня в данном процессе ключевую роль 

играет информация о физическом износе зда-

ний, при этом не учитываются другие про-

странственно-экономические факторы, влия-

ющие на заинтересованность участия в про-

екте ключевых агентов. Минимально необхо-

димыми условиями включения территорий в 

проекты КРТ жилой застройки, установлен-

ными законом [3], являются расположение 

аварийного и ветхого жилищного фонда в жи-

лых элементах планировочной структуры 

населенного пункта. Соответственно, для 

определения территорий КРТ необходимо 

проведение анализа территориальных зон, 

указанных в Правилах землепользования и 

застройки населенного пункта, а также ана-

лиза данных о статусе аварийности или капи-

тальном ремонте, в случае отсутствия такого 

статуса и необходимости проверки на соот-

ветствие региональным критериям ветхости. 

Также в рекомендациях Института эконо-

мики города отмечается необходимость учета 

всех установленных планировочных ограни-

чений на территории перед принятием реше-

ния о ее комплексном развитии [14]. 
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Рисунок 5 – Схема процесса выявления оптимальных территорий реновации AS IS 
Источник: составлено авторами на основе [3, 14] 

 

В данной работе проблема реновации жи-

лищного фонда рассматривается на примере 

комплексного развития территорий жилой за-

стройки. Решение о комплексном развитии в 

российских городах принимается органами 

местного самоуправления. Несмотря на то, 

что механизм комплексного развития зани-

мает все большую долю строительного рынка 

и составляет сегодня 4% от общего объема 

строительства жилья, реализация программы 

частично или полностью приостановлена в 

ряде регионов (рисунок 6), что не позволяет 

решить проблему обновления ветхого и ава-

рийного жилищного фонда [33]. Одной из 

причин является превалирование целевого 

показателя по вводу нового жилья, закреп-

ленного в рамках национального проекта 

«Жилье и городская среда» [34], и отсутствие 

законодательно и нормативно закрепленного 

показателя по сокращению ветхого 

жилищного фонда, в результате чего объем 

устаревающего и нуждающегося в расселе-

нии  жилья продолжает расти с каждым го-

дом. 

Кроме того, поскольку в рамках меха-

низма КРТ обязательства по подготовке тер-

риторий под реновацию (включая затраты на 

выплату компенсаций собственникам недви-

жимости, расселение и демонтаж существую-

щих зданий) целиком возлагаются на инве-

стора, застройщики не заинтересованы участ-

вовать в таких проектах ввиду сложной эко-

номической модели проекта [12]. В резуль-

тате почти половина всех проектов КРТ жи-

лой застройки сегодня реализуются на более 

низкоплотных территориях без включения 

многоквартирных домов, в том числе на зем-

лях индивидуального жилищного сектора, 

где затраты на подготовку к строительству 

несопоставимо меньше (рисунок 7). 
 

 
Рисунок 6 – Статистика реализации проектов комплексного развития территорий  

в регионах-лидерах по количеству проектов КРТ, доля регионов  
Источник: составлено авторами на основе [35] 
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Рисунок 7 – Доля объектов капитального строительства (ОКС)  

в составе проектов КРТ жилой застройки  
Источник: составлено авторами на основе [36] 

 

Таким образом, основные причины сни-

жения эффективности реновации жилищного 

фонда заключаются в отсутствии критерия 

эффективности замещения ветхого много-

квартирного жилищного фонда в регламентах 

организационной системы комплексного раз-

вития территорий, а также в отсутствии еди-

ной методики по определению оптимальных 

территорий для реализации проектов ренова-

ции жилой застройки. 

Инвестиционно-сбалансированный ме-

тод планирования территорий реновации. 

Для повышения эффективности планирова-

ния реновации многоквартирного жилищного 

фонда в организационной системе управле-

ния комплексным развитием территорий 

предлагается инвестиционно-сбалансирован-

ный метод выявления оптимальных террито-

рий жилой застройки на основе многокрите-

риальной оптимизации. Целью предлагае-

мого метода является определение оптималь-

ного состояния системы управления с точки 

зрения реновации ветхого и аварийного жи-

лищного фонда. Поиск оптимального состоя-

ния осуществляется за счет оптимизации це-

левой функции каждой группы интересантов 

в процессе КРТ. Предлагаемый метод позво-

ляет выявить привлекательные территории 

населенного пункта для осуществления рено-

вации за счет достижения баланса интересов 

инвестора, администрации и собственников 

недвижимости, проживающих на данной тер-

ритории. При этом, инвестиционная привле-

кательность таких территорий находится в 

балансе с целями государственного управле-

ния,  что   позволяет  обеспечить   улучшение  

жилищных условий граждан в следствие за-

мещения ветхого и аварийного жилья новым 

жилищным фондом. Таким образом, инвести-

ционно-сбалансированный метод включает в 

себя оценку элементов планировочной струк-

туры, содержащих ветхие и аварийные объ-

екты капитального строительства, на дости-

жение целевых показателей с точки зрения 

каждого из трех участников процесса. В ре-

зультате моделирования формируется пере-

чень Парето-оптимальных решений, а именно 

кадастровых кварталов населенного пункта 

для включения в программу комплексного 

развития территорий жилой застройки. 

В рамках разрабатываемой модели одну 

потенциальную территорию КРТ предлага-

ется принять равной одному кадастровому 

кварталу [3]. Оптимизацию предлагается про-

изводить в кадастровых кварталах, содержа-

щих в своих границах объекты капитального 

строительства от двух до пяти этажей, 1955–

1970 гг. постройки, преимущественно дома 

первых массовых серий. В качестве исходных 

данных предлагается использование откры-

тых источников: геопривязанный слой с по-

лигонами кадастровых кварталов на портале 

Росреестра [37], слой зданий с атрибутом года 

постройки на портале «How old is this house» 

[38], а также слой с объектами инфраструк-

туры, графом улично-дорожной сети и рекре-

ационных объектов из сервиса OpenStreetMap 

[39]. Для каждого квартала рассчитываются 

значения критериев, оцениваемые соответ-

ствующими коэффициентами ценности. Та-

ким образом, значение привлекательности 

квартала для включения в программу КРТ 
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можно представить в виде следующей фор-

мулы:  
                  𝐴 = ∑ 𝐶𝑖

𝑛𝑘𝑖
𝑛

𝑖=1
                       (2) 

 

где 𝐶𝑖
𝑛 – значение критерия оптимально-

сти, 𝑘𝑖 – коэффициент ценности критерия. 

Целевые функции участников процесса 

КРТ сформулированы следующим образом: 

1) Привлекательность территории для 

реновации с точки зрения инвестора: 
 

𝐴𝑑 = 𝐶𝑝𝑘1
1 + 𝐶𝑑𝑘2

1 + 𝐶𝑠𝑐𝑘3
1 + 𝐶𝑓𝑙𝑘4

1 + 𝐶𝑐𝑚𝑘5
1 ,  (3)  

где 𝐶𝑝  – размер компенсационных вы-

плат собственникам при расселении, 𝐶𝑑  – 

объем демонтажа существующих зданий в 

квартале, 𝐶𝑠𝑐  – обеспеченность существую-

щей социальной инфраструктурой, 𝐶𝑓𝑙 – при-

рост продаваемой площади квартир, 𝐶𝑐𝑚  – 

прирост продаваемой площади коммерции, 

𝑘1
1 .. 𝑘5

1 – весовые коэффициенты. 

2) Привлекательность территории для 

реновации с точки зрения администрации 

населенного пункта: 
 

    𝐴𝑔 = 𝐶𝑠𝑐𝑘1
2 + 𝐶𝑑𝑟𝑘2

2 + 𝐶𝑡𝑝𝑘3
2 + 𝐶𝑡𝑏𝑘4

2 ,     (4) 
 

где 𝐶𝑠𝑐  – обеспеченность существующей 

социальной инфраструктурой, 𝐶𝑑𝑟 – доля вет-

хих МКД в квартале, 𝐶𝑡𝑝 – прирост налога на 

имущество в случае реализации проекта, 𝐶𝑡𝑏 

– прирост налога на бизнес в случае реализа-

ции проекта, 𝑘1
2  .. 𝑘4

2  - весовые коэффици-

енты. 

3) Привлекательность территории для ре-

новации с точки зрения собственников недви-

жимости: 

𝐴ℎ = 𝐶𝑝𝑘1
3 + 𝐶𝑙𝑜𝑐𝑘2

3 ,               (5) 
 

где 𝐶𝑝  – размер компенсационных вы-

плат собственникам при расселении, 𝐶𝑙𝑜𝑐  – 

наличие места под стартовый дом в квартале 

проживания, 𝑘1
3  .. 𝑘2

3  - весовые коэффици-

енты. 

В результате применения метода много-

критериальной оптимизации предполагается 

получение множества Парето-оптимальных 

кварталов, то есть таких, для которых улуч-

шение значений с точки зрения одного из 

участников ведет к ухудшению значений как 

минимум одного из остальных участников. 

Также в целях повышения привлекательности 

территорий реновации для инвестора 

предлагается включение в модель дополни-

тельных корректирующих коэффициентов, 

которые позволят обеспечить более высокую 

экономическую эффективность проекта. Так, 

например, для застройщика могут быть вве-

дены более высокие допустимые показатели 

по плотности застройки или менее строгие 

показатели по обеспеченности парковочными 

местами [16]. 

На рисунке 8 приведена предлагаемая 

схема процесса выявления территорий для 

комплексного развития жилой застройки. 

Модули анализа территории содержат оценку 

ее привлекательности с точки зрения ключе-

вых участников процесса. Оценка произво-

дится как для текущего состояния квартала до 

реализации проекта, так и после его реализа-

ции за счет анализа проектных технико-эко-

номических показателей. В текущем состоя-

нии анализируются показатели обеспеченно-

сти социальной инфраструктурой, степени 

физического износа и объема демонтажа 

МКД, размера компенсационных выплат соб-

ственникам, наличия площади в квартале для 

стартового дома. В состоянии после реализа-

ции проекта производится анализ показате-

лей прироста налогов на жилую недвижи-

мость и бизнес, прироста продаваемой пло-

щади жилых и нежилых помещений. Объеди-

ненная информация в результате обеспечи-

вает поддержку принятия управленческих ре-

шений о реновации жилищного фонда.  
Существующие методы отбора террито-

рий для КРТ [16, 18] позволяют произвести 

оценку их привлекательности лишь с точки 

зрения органа власти, ответственного за ком-

плексное развитие, и учитывают, таким обра-

зом, ограниченный набор критериев эффек-

тивности. Предлагаемый метод, напротив, 

позволяет произвести комплексную оценку 

инвестиционной привлекательности террито-

рии, поскольку также учитывает цели инве-

стора и собственников недвижимости, про-

живающих в кварталах реновации. Ожида-

ется, что такой подход позволит должност-

ным лицам, ответственным за выбор террито-

рий для комплексного развития, принимать 

более обоснованные решения и эффективно 

планировать замещение ветхого и аварийного 

жилищного фонда в населенном пункте. Это, 

в свою очередь, снизит возможные риски за-

тягивания или приостановки проектов КРТ на 

последующих стадиях реализации. 
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Рисунок 8 – Схема процесса выявления оптимальных территорий реновации TO BE 
Источник: составлено авторами 

 

Выводы, направления дальнейших ис-

следований. В работе выполнен анализ 

накопленного опыта в области автоматизации 

управления комплексным развитием террито-

рий жилой застройки, произведен системный 

анализ процесса выявления потенциальных 

территорий для реновации жилищного 

фонда, приведены критерии эффективности 

функционирования системы. Основная про-

блема в системе управления комплексным 

развитием территорий жилой застройки кро-

ется в процессе первоначального отбора зон 

реновации. Учет ограниченного набора кри-

териев на самом раннем этапе определения 

потенциальных территорий влечет за собой 

приостановку проектов КРТ на последующих 

стадиях реализации. В законодательстве сего-

дня отсутствует критерий эффективности за-

мещения ветхого и аварийного многоквар-

тирного жилищного фонда новым жильем, 

что является причиной низкой заинтересо-

ванности в обновлении таких территорий как 

лиц, ответственных за комплексное развитие, 

так и инвесторов, и, как следствие, смеще-

нием акцента на развитие незастроенных зе-

мель и индивидуального жилищного сектора. 

Вопрос разработки моделей и методов 

для планирования территорий реновации с 

учетом взаимно противоречащих факторов 

все еще остается недостаточно проработан-

ным. В работе рассмотрены преимущества и 

недостатки существующих моделей и 
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методов, которые применяются в смежных 

задачах городского планирования: многокри-

териальной оптимизации, агентного модели-

рования и теории игр. Предложен инвестици-

онно-сбалансированный метод планирования 

территорий реновации на основе многокрите-

риальной оптимизации целевых функций 

участников процесса с формированием мно-

жества Парето-оптимальных решений – 

наиболее привлекательных для включения в 

КРТ жилой застройки городских кварталов. 

Метод включает в себя оценку текущего со-

стояния кварталов, а также состояния после 

реализации проекта за счет анализа показате-

лей с точки зрения инвестора, администрации 

и собственников недвижимости. Такой под-

ход позволяет принимать более обоснован-

ные решения о реновации ветхого и аварий-

ного жилищного фонда в населенном пункте 

и повысить эффективность функционирова-

ния организационной системы управления 

комплексным развитием территорий.  

Дальнейших исследований требует влия-

ние социально-экономических условий в 

населенном пункте на весовые коэффици-

енты показателей целевых функций привле-

кательности территорий в составе предло-

женного метода, а также апробация метода на 

примере населенных пунктов Российской Фе-

дерации. 
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