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Программа реновации (далее – Программа) – го-

сударственное мероприятие, направленное на обнов-

ление жилищного фонда в Москве. Суть программы 

заключается в обмене устаревшего жилья на новую 

квартиру в новостройке с возможностью улучшения 

жилищных условий [1].

Сотрудниками ООО Научно-проектного центра 

«Развитие города» (далее – НПЦ) осуществляется ин-

формационно-аналитическое и научно-методическое 

сопровождение Программы. Выполняются работы по 

предоставлению презентационных, аналитических и 

картографических материалов, разработке программ-
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но-информационного обеспечения, участию в совеща-

ниях по принятию решений по реализации Программы.

Для нужд реновации сотрудниками НПЦ более двух 

лет назад была разработана информационно-аналити-

ческая система, с помощью которой происходит консо-

лидация информации от различных государственных 

организаций, таких как: Департамент градостроитель-

ной политики города Москвы, Департамент городско-

го имущества города Москвы, Фонд реновации жилой 

застройки, Префектура. В настоящее время система 

стала одним из ключевых инструментов, позволяющих 

отслеживать процесс выполнения Программы [2].

Тенденции градостроительного развития показы-

вают ежегодное увеличение объемов переселяемого 

и строящегося фонда по Программе [3–5]. К концу 

2019 г. за три года процесса реализации Программы 

количество начавших переселение домов составило 

более 125, а количество введенных заселяемых до-

мов составляло более 45. В 2021 г. планируется на-

чать переселение более 210 домов и ввести более 

75 заселяемых домов.

При переселении возникают резервы свободных 

квартир в новостройках, которые могут быть исполь-

зованы в том числе для ускорения процесса пересе-

ления жителей по Программе. В резервы могут быть 

переселены жители дополнительных домов и после 

их сноса и освобождения площадки под новое стро-

ительство может быть начата следующая «волна» 

переселения [6]. Скорость реализации квартир в ре-

новационных домах, в том числе по Программе рено-

вации, существенно влияет на экономическое состо-

яние города Москвы [7].

Наличие актуальных данных по резервам в ново-

стройках способствует ускоренному принятию управ-

ленческих решений, активной реализации реноваци-

онных квартир и ускоренному переселению жителей 

из устаревшего жилья.

На данный момент расчет остатков по каждому 

дому проводится в ручном режиме, что увеличива-

ет время обработки данных и не исключает ошибок, 

связанных с человеческим фактором. Особенно ме-

шает невозможность просмотра актуальной инфор-

мации в любой момент времени: каждая итерация 

полного расчета резерва квартир занимает около 

трех человеко-дней.

В связи с этим одной из главных проблем, воз-

никающих при переселении жителей по Программе, 

является проблема поиска оптимального решения по 

подсчету и использованию ресурсов новостроек.

Для решения поставленной проблемы предложено 

разработать модель, позволяющую обеспечить ба-

ланс между используемым фондом строящегося жи-

лья и переселяемым фондом. В связи со значитель-

ным объемом оперируемых данных и необходимости 

в некоторых случаях предоставления оперативной 

информации принято решение о разработке модели в 

виде информационно-программного комплекса. С по-

мощью этого комплекса предполагалось производить 

автоматизированные расчеты реализуемости того 

или иного варианта использования ресурса домов-но-

востроек. Реализуемость варианта предполагалось 

определять положительной величиной баланса.

Для реализации вариативной балансовой модели 

было необходимо решить следующие подзадачи:

– разработка структуры расчетных форм вариа-

тивной балансовой модели;

– разработка методических указаний и алгорит-

мов формирования данных;

– разработка программных средств для формиро-

вания вариативных балансовых моделей.

Разработанная структура по своей форме и вну-

треннему содержанию должна была отображать не 

только суть процесса переселения, но и учитывать 

основные потребности при расчете баланса резервов.

Алгоритмы формирования данных должны ссы-

латься на актуальную информацию, учитывать пре-

доставленные данные от различных организаций, 

корректно формировать конечные данные и учиты-

вать возможные проблемы, возникающие в процессе 

переселения.

Программные средства должны были полностью 

реализовать функционал разрабатываемой модели, 

содержать возможность просмотра, редактирования 

и выгрузки данных, возможность работы с ними, их 

изменение.

Основные информационные элементы структуры 

вариативной балансовой модели.

Разделы, представляющие собой совокупности 

определенных групп домов, расчеты которых произво-

дятся для разных целей и по определенным правилам.

Группы домов, представляющие совокупность 

объектов из заселяемых и переселяемых домов. Под-

разумевается, что жители всех переселяемых домов 

группы переезжают во все заселяемые дома группы.

Исходные и расчетные данные. Исходные данные 

представляют собой начальную квартирографию 

переселяемых и заселяемых домов, расчетные дан-

ные – конечные результаты расчетов по определен-

ным характеристикам.

В разработанной модели было решено использо-

вать три раздела: «Нераспределенные дома», «Реаль-

ное переселение» и «Виртуальное переселение».  Эти 

разделы в полной мере отразили суть вариативной ба-

лансовой модели и позволили систематизировать груп-

пы домов, в которых уже осуществляется или предпо-

лагается начать процесс переселения. Вариативность 

балансовой модели обеспечивается различными ком-

бинациями объектов, находящимися в разделах «Не-
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распределенные дома» и «Виртуальное переселение». 

Схема разделов представлена на рис. 1.

Для определения основных данных для проведе-

ния расчетов были проанализированы все показа-

тели, влияющие на процесс переселения; структу-

ра процесса переселения; текущие и последующие 

волны процесса реализации Программы; процедура 

изъятия из Программы квартир для государствен-

ных нужд. Также были рассмотрены сложные случаи 

переселения – переселение одного сносимого дома 

в несколько стартовых домов разных районов, уско-

ренное переселение дома при возникновении чрез-

вычайной ситуации.

Была учтена вариативность переселения: деление 

одного сносимого дома по типам квартир, по подъез-

дам и по количеству квартир. Учтено взаимодействие 

различного состояния квартир и их влияние друг на 

друга в разрезе стартового дома. Учтены коммуналь-

ные квартиры, финансово-лицевые счета, квартиро-

графия стартовых и сносимых домов. Учтены жилые 

и нежилые площади квартир, выведены алгоритмы 

их соотношения и оптимального расселения.

При создании структуры вариативной балансовой 

модели был выведен следующий перечень ключевых 

показателей:

– перечень стартовых домов;

– перечень сносимых домов;

– расчетный остаток;

– расчетная компенсация;

– расчетный дефицит;

– переселение из других районов.

Под показателем «Расчетный остаток» подразу-

мевается количество свободных квартир заселяемо-

го дома, оставшихся после переселения всех квартир 

переселяемого дома.

Показатель «Расчетная компенсация» отобража-

ет количество переселяемых квартир, жилая пло-

щадь которых больше, чем площади квартир заселя-

емых домов.

«Расчетный дефицит» показывает количество не-

распределенных квартир переселяемого дома. Дан-

ная ситуация возникает в том случае, если в заселяе-

мом доме квартир меньше, чем в переселяемом.

Показатель «Переселение из других групп» –  ко-

личество квартир заселяемого дома, где переселе-

ние происходит из адресов, не входивших в перечень 

переселяемых домов группы.

Данные показатели способны в полной мере от-

разить реальную картину вариативной балансовой 

модели процесса реализации Программы.

Далее была предложена визуальная форма, в 

полной мере отражающая балансовую модель с воз-

можностью вариативного изменения состава и ко-

личества домов, участвующих в конкретной группе 

переселения.

Предложенная форма отображена на рис. 2.

Рис. 1. Описание разделов вариативной балансовой модели
Fig. 1. Description of sections of the variative balance model

Отображает заселяемые и переселяемые 

дома, не вошедшие ни в одну из групп 

домов раздела «Реальное переселение»

Отображает реально происходящее 

и утвержденное в последней инстанции 

переселение

Позволяет рассчитать возможное 

несогласованное переселение домов, 

окончательное решение по которым 

еще не принято

Раздел 

«Нераспределенные дома»

Раздел 

«Реальное переселение»

Раздел 

«Виртуальное переселение»

Рис. 2. Структурная форма вариативной балансовой модели
Fig. 2. Structural form of the variative balance model
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По результатам построения структуры вариатив-

ной балансовой модели была необходима разработ-

ка алгоритмов и методических указаний, позволяю-

щих получать корректные, актуальные данные.

Описание процесса переселения, созданного на 

основе вариативной балансовой модели, показано 

на рис. 3.

Источниками информации являются данные, по-

лучаемые из модуля ИАС УГД, разработанного со-

трудниками НПЦ на базе портала ugd.mos.ru [8]. Для 

специалистов НПЦ это уже не первая разработан-

ная система, позволяющая осуществлять информа-

ционно-картографический контроль [9]. В данном 

модуле хранится еженедельно обновляемая консо-

лидированная информация по процессу реализации 

Программы, полученная от Департамента градо-

строительной политики города Москвы, Департа-

мента городского имущества Москвы, Жилищного 

Фонда Департамента градостроительной политики 

города Москвы, префектур адмнистративных окру-

гов [10]. На данный момент нет иной единой плат-

формы, которая хранила бы в себе информацию по 

стольким организациям и обновлялась с такой же 

частотой.

Важной особенностью реализованного алгорит-

ма является то, как система решает, какую заселяе-

Возникновение 
потребности в расчете 
остатков заселяемых 

квартир после 
переселения

Формирование 
списка заселяемых 
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Формирование 
списка 

переселяемых 
домов

Формирование 
списка свободных 

(незанятых) 
квартир

Формирование 
списка 

нераспределенных 
квартир

Перечень 
заселяемых 

домов

Перечень 
переселяемых 

домов

Перечень 
свободных 

квартир

Перечень 
нераспределенных 

квартир

Переселение 
нераспределенных 

квартир в свободные 
квартиры

Алгоритм

Формирование 
списка заселенных 
квартир, где адреса 

не соответствуют 
списку переселяемых 

домов

Оператор

Перечень 
переселяемых 

квартир, пошедших 
на компенсацию 

(расч. компенсация)

Перечень заселяемых 
квартир, оставшихся 
свободными после 

переселения 
(расч. остаток)

Перечень квартир, 
заселяемых 

жильцами из других 
районов (пересел. 

из др. групп)

Перечень 
переселяемых 

квартир, оставшихся 
нераспределенными 

(расч. дефицит)

Формирование 
вариативной 

балансовой модели

Оператор

Алгоритм

Рис. 3. Процесс переселения на основе вариативной ба-
лансовой модели
Fig. 3. The resettlement process on the basis of the variative 
balance model
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мую квартиру предоставить жителям переселяемой 

квартиры.

Как показано на рис. 3, система формирует список 

свободных заселяемых и нераспределенных пересе-

ляемых квартир. Далее система ранжирует квартиры 

в зависимости от их жилой площади и предлагает 

жителям самых больших квартир подходящие для 

них свободные заселяемые квартиры. Благодаря та-

кой последовательности удается избежать большого 

количества квартир с компенсацией.

Важным условием Программы является запрет 

переселения жителей в квартиру меньшую по общей 

площади, чем они имели. Данное условие учтено в 

алгоритме. При возникновении такой ситуации квар-

тира, имеющая общую площадь большую, чем есть 

у свободных квартир заселяемого дома, попадает в 

группу «Расчетный дефицит».

Важно, что алгоритм учитывает свободные квар-

тиры переселяемого дома и не распределяет их в за-

селяемые дома. Также алгоритм учитывает жителей 

квартир, которые уже дали согласие на равнознач-

ное жилье или компенсационную выплату, ушли на 

докупку или получили смотровые ордеры. Данные 

квартиры тоже не учитываются при переселении и не 

попадают в список «нераспределенных квартир».

При анализе процесса реального переселения 

были выявлены ситуации, когда жители дома едут ча-

стично, т. е. жители только некоторых квартир пере-

езжают на данный момент. Поэтому было необходимо 

создать механизм, при котором появлялась возмож-

ность переселения жителей 1-го подъезда, 1-го типа 

квартир или же жителей нескольких конкретных квар-

тир из всего пула переселяемого дома. Данный алго-

ритм тоже удалось реализовать, что позволило обе-

спечить гибкость создания групп домов.

После описания механизмов и алгоритмов фор-

мирования сводной таблицы вариативной балансо-

вой модели сотрудниками НПЦ «Развитие города»  

разработано специальное программное обеспе-

чение. Его основными задачами являлись созда-

ние и хранение вариантов использования ресурсов 

квартир новостроек и вывод отчетных форм. Базо-

выми данными в информационной структуре этих 

вариантов были сведения о реальном проходящем 

или ожидаемом переселении. С помощью разрабо-

танного функционала программного обеспечения 

операторы могут создавать различные варианты 

предполагаемого переселения, в которых учитыва-

ются различные комбинации объектов из разделов 

модели «Нераспределенные дома» и «Виртуальное 

переселение». Далее в автоматическом режиме рас-

считываются предполагаемые результаты переселе-

ния и количество получаемого при его реализации 

ресурса квартир. По характеру получаемого ресурса 

можно оценить успешность или неуспешность пред-

лагаемого варианта.

При решении поставленной задачи удалось до-

стигнуть следующих результатов.

1. Увеличение скорости обработки данных. Бла-

годаря реализации вариативной балансовой моде-

ли удалось сократить трудозатраты сотрудников на 

формирование групп переселяемых объектов и рас-

чет остатков в несколько раз.

2. Появление возможности ускоренного расчета 

неутвержденных переселений. При создании вари-

ативной балансовой модели удалось реализовать 

ускоренный расчет переселений, не принятых в Шта-

бе по реализации программы реновации жилищно-

го фонда в городе Москве. Неутвержденные пере-

селения представляют собой различные варианты, 

предлагаемые государственными организациями 

для изменения утвержденных «волн». Часто расчет 

неутвержденных переселений необходимо реализо-

вывать в рамках текущего утвержденного переселе-

ния. Данная ситуация порождает сложности в связи с 

динамично меняющейся картиной реальных остатков 

при переселении. В совокупности таких факторов, 

как переселение в другие районы, переселение оче-

редников, докупка квартир, актуальность расчетов 

остатков необходимо обновлять каждые две недели.

3. Возможность расчета остатков в короткие сро-

ки. При реализации вариативной балансовой модели 

обновление остатков происходит также в автомати-

зированном режиме. Реализованные алгоритмы об-

новляют остатки без человеческого участия, что по-

зволяет избежать ошибок человеческого фактора и 

сократить сроки расчетов в несколько раз.

4. Возможность расчета сложных переселений. При 

реализации Программы реновации возникают ситуации, 

при которых необходимо расселить один сносимый дом 

в несколько стартовых домов, находящихся в разных 

округах или районах. Для таких ситуаций в вариативной 

балансовой модели предусмотрен механизм, позволя-

ющий делить сносимый дом на части: на подъезды, на 

типы квартир, на количество квартир. Данные группы од-

ного сносимого дома возможно распределить в разные 

стартовые площадки, что упрощает расчет переселения.

В связи с возрастающими каждый год объемами 

переселяемого и строящегося фонда проблема поис-

ка оптимального решения по использованию ресур-

сов новостроек становится более востребованной.

Своевременная разработка механизма, позволя-

ющего оптимизировать работу по получению акту-

альных данных по результатам реального переселе-

ния, позволит наиболее рационально использовать 

имеющиеся ресурсы, сократить время, затрачивае-

мое на исполнение работ по Программе реновации, 

сократить сроки принятия управленческих решений.
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