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Àííîòàöèÿ. Òåìïû ñòàðåíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ïî âñåì ðåãèîíàì äîñòàòî÷íî âûñîêè.
Ðåãèîíàëüíûå âëàñòè îòìå÷àþò íåñîîòâåòñòâèå óñòàðåâøèõ ãðàäîñòðîèòåëüíûõ ðåøåíèé ñîâðåìåííûì óñëî-
âèÿì ðàçâèòèÿ ãîðîäîâ. Â ñâÿçè ñ ýòèì àêòóàëåí âîïðîñ î òîì, ìîæíî ëè ìàñøòàáèðîâàòü ïðîãðàììó ðåíîâà-
öèè æèëîé çàñòðîéêè, îñóùåñòâëÿåìóþ â Ìîñêâå, íà âñþ ñòðàíó. Äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ýôôåêòèâíîé ðåàëèçàöèè ïî-
äîáíîé ïðîãðàììû äëÿ êàæäîãî ðåãèîíà (ãîðîäà) äîëæíà áûòü âûðàáîòàíà ìîäåëü, ó÷èòûâàþùàÿ ðÿä ôàêòîðîâ,
â òîì ÷èñëå îñîáåííîñòè ðåãèîíàëüíîé ýêîíîìèêè, ñòðóêòóðó ñëîæèâøåéñÿ çàñòðîéêè, ïðî÷óþ ñïåöèôèêó. Â íà-
ñòîÿùåé ñòàòüå àâòîðû èññëåäóþò äâà êëþ÷åâûõ âîïðîñà. Ïðè êàêèõ óñëîâèÿõ âîçìîæíî ðàçâåðòûâàíèå ïðî-
ãðàììû ðåíîâàöèè æèëîé çàñòðîéêè è â êàêèõ ìàñøòàáàõ? Êàêîâû îñíîâíûå ïîêàçàòåëè, îòðàæàþùèå ýêîíîìè-
÷åñêóþ ãîòîâíîñòü ãîðîäà ê ðåíîâàöèè? Íåîáõîäèìîñòü è ïîòåíöèàë äëÿ ðåíîâàöèè ðàññìàòðèâàþòñÿ íà ïðè-
ìåðå 20 êðóïíåéøèõ ïî ÷èñëåííîñòè íàñåëåíèÿ ãîðîäîâ Ðîññèè. Ïðèâåäåííûå â ñòàòüå ðàñ÷åòû ïîêàçûâàþò
ïðèíöèïèàëüíóþ âîçìîæíîñòü ðåíîâàöèè â êðóïíûõ ãîðîäàõ. Â ýòîé ñâÿçè öåëåñîîáðàçíî, îïèðàÿñü íà èçëîæåí-
íóþ ìåòîäèêó, ïåðåõîäèòü ê íåïîñðåäñòâåííûì ðàñ÷åòàì äëÿ êàæäîãî ãîðîäà ïî çàêàçàì ìåñòíûõ ìóíèöèïàëè-
òåòîâ.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: ïðîãðàììà ðåíîâàöèè æèëüÿ, ðûíîê íåäâèæèìîñòè, ýêîíîìè÷åñêàÿ ãîòîâíîñòü ê ðåíîâàöèè.

POSSIBILITY OF RENOVATION OF RESIDENTIAL DEVELOPMENT IN RUSSIAN CITIES
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Abstract. The rate of aging of the housing stock in the Russian Federation in all regions is quite high. Regional
authorities note that outdated urban planning solutions do not correspond to modern conditions of urban development.
In this regard, the question of whether it is possible to scale the renovation program in Moscow to the whole country is
relevant. To ensure the effective implementation of such a program, a model should be developed for each region (city)
that takes into account a number of factors, including the features of the regional economy, the structure of the existing
development, and other specifics. In this article, the authors explore two key issues. Under what conditions is it possible
to launch a renovation program of residential development and on what scale? What are the main indicators that reflect
the city's economic readiness for renovation? The need and potential for renovation are considered on the example of
the 20 largest cities by population in Russia. The calculations given in the article show the fundamental possibility of
renovation in large cities. In this regard, it is advisable, based on the above methodology, to proceed to direct
calculations for each city according to the orders of local municipalities
Key words: housing renovation program, real estate market, economic readiness for renovation.

Âîïðîñû îáíîâëåíèÿ æèëèù-
íîãî ôîíäà è îáåñïå÷åíèÿ

ðàçâèòèÿ æèëûõ òåððèòîðèé, ñîç-
äàíèÿ áëàãîïðèÿòíûõ óñëîâèé
ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí è ïîâûøå-
íèÿ óðîâíÿ îáåñïå÷åííîñòè íàñå-
ëåíèÿ æèëîé ïëîùàäüþ ñòîÿò íà
ïîâåñòêå äíÿ ìíîãèõ, åñëè íå

âñåõ ñóáúåêòîâ Ðîññèéñêîé Ôå-
äåðàöèè.

Ïðîãðàììà ðåíîâàöèè æèëüÿ â
êðóïíûõ è êðóïíåéøèõ ãîðîäàõ
äîëæíà ðàçðàáàòûâàòüñÿ ïî èí-
äèâèäóàëüíûì ñöåíàðèÿì, ó÷èòû-
âàþùèì ðÿä ôàêòîðîâ, â òîì ÷è-
ñëå îñîáåííîñòè ðåãèîíàëüíîé

ýêîíîìèêè, ñòðóêòóðó ñëîæèâ-
øåéñÿ çàñòðîéêè, ñïåöèôèêó òå-
êóùåé ñèòóàöèè [1, 2].

Äî ðàçðàáîòêè ïðîãðàììû íå-
îáõîäèìî èññëåäîâàòü äâà êëþ-
÷åâûõ âîïðîñà:

� ïðè êàêèõ óñëîâèÿõ âîçìîæíî
ðàçâåðòûâàíèå ïðîãðàììû ðåíî-
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âàöèè æèëîé çàñòðîéêè è â êàêèõ
ìàñøòàáàõ;

� êàêîâû îñíîâíûå ïîêàçàòåëè,
îòðàæàþùèå ýêîíîìè÷åñêóþ ãî-
òîâíîñòü ãîðîäà ê ðåíîâàöèè.

Ðàññìîòðèì íåîáõîäèìîñòü è
ïîòåíöèàë äëÿ ðåíîâàöèè íà ïðè-
ìåðå ñóáúåêòîâ Ðîññèéñêîé Ôå-
äåðàöèè (òàáë. 1), â êîòîðûõ
ðàñïîëîæåíû 20 êðóïíåéøèõ ãî-
ðîäîâ Ðîññèè ïî ÷èñëåííîñòè íà-
ñåëåíèÿ, 15 èç íèõ – ãîðîäà ñ ÷è-
ñëåííîñòüþ ïîñòîÿííîãî íàñåëå-
íèÿ 1 ìëí ÷åëîâåê è áîëåå (íà 1
ÿíâàðÿ 2020 ã.).

Ïî îáúåìàì ââîäà íîâûõ äî-
ìîâ (ñì. òàáë. 1) êðóïíåéøèå
ãîðîäà Ðîññèè ñ ñîïîñòàâèìûì
íàñåëåíèåì ðàçëè÷àþòñÿ â ðàçû.
Íàïðèìåð, â Êðàñíîäàðå ââîäèò-
ñÿ áîëåå 1,8 ìëí ì2, à â Îìñêå,
Íèæíåì Íîâãîðîäå, Ïåðìè – ìå-
íåå 550 òûñ. ì2. Ïðè ýòîì ïî ââî-
äó æèëüÿ çà 2019 ã. íà îäíîãî ãî-
ðîæàíèíà ïîñëå î÷åâèäíûõ ëè-
äåðîâ (Ìîñêâà è Ñàíêò-Ïåòåð-
áóðã) èìåþò íàèáîëåå âûñîêèå
ïîêàçàòåëè Êðàñíîäàð, Åêàòå-
ðèíáóðã, Ðîñòîâ-íà-Äîíó è Âîðî-
íåæ. Ïðè ýòîì ïîêàçàòåëü îáåñ-
ïå÷åííîñòè íàñåëåíèÿ æèëüåì
(îáùàÿ ïëîùàäü æèëûõ ïîìåùå-
íèé, ïðèõîäÿùàÿñÿ â ñðåäíåì
íà îäíîãî æèòåëÿ, ÅÌÈÑÑ,
https://fedstat.ru/indicator/
40466) èìååò çíà÷èòåëüíûé ðàç-
áðîñ: îò 19,39 ì2 â Ìîñêâå äî áî-
ëåå ÷åì 30 ì2 – â Êðàñíîäàðå è
Ñàðàòîâå.

Ïî ðàñ÷åòàì Àíàëèòè÷åñêîãî
öåíòðà ÖÈÀÍ, íàèáîëüøàÿ äîëÿ
äîìîâ, ÿâëÿþùèõñÿ ïîòåíöèàëü-
íûìè ó÷àñòíèêàìè ðåíîâàöèè, îò
îáùåãî æèëèùíîãî ôîíäà ýòèõ
ãîðîäîâ îòìå÷àåòñÿ â Âîëãîãðà-
äå (35 %), Êðàñíîÿðñêå (34 %),
×åëÿáèíñêå (32 %) è Êàçàíè
(32 %). Ýòè ãîðîäà ðàçâèâàëèñü
â ñîâåòñêîå âðåìÿ êàê êðóïíûå
ïðîìûøëåííûå öåíòðû. Â íèõ
ñòðîèëèñü áîëüøèå ìàññèâû ïÿ-
òèýòàæíûõ äîìîâ äëÿ îáåñïå÷å-
íèÿ æèëüåì ðàáîòíèêîâ èíäóñò-
ðèàëüíûõ ãèãàíòîâ. Ìåíüøå âñå-
ãî ïîòåíöèàëüíî ñíîñèìûõ äî-

ìîâ â Êðàñíîäàðå (16 %), ãäå àê-
òèâíîå æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî

ïðèøëîñü íà ïîñëåäíèå 15 ëåò, è
Ñàíêò-Ïåòåðáóðãå (21 %), â êîòî-
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1. Ñâîäíûå äàííûå î ñòðîèòåëüñòâå æèëüÿ è ïîòðåáíîñòè â ðåíîâàöèè
êðóïíåéøèõ ãîðîäîâ Ðîññèè

¹
ï.ï.

Ãîðîä Ââîä
æèëüÿ

â 2019 ã.,
òûñ. ì2

Äîëÿ çäàíèé
(ïî ïëîùàäè) –
ïîòåíöèàëüíûõ
ó÷àñòíèêîâ ïðî-
ãðàììû ðåíîâà-
öèè ê æèëèùíî-
ìó ôîíäó Z, %

Îáùàÿ
ïëîùàäü
æèëüÿ,

ïîäëåæà-
ùåãî

çàìåíå,
òûñ. ì2

Ñòîèìîñòü
ñòðîèòåëü-
ñòâà 1 ì2

æèëüÿ
â ðåãèîíå
(2019 ã.),
òûñ. ð/ì2

1 2 3 4 5 6

1 Ìîñêâà* 5 021 7 16 400 96,67

2 Ñàíêò-Ïåòåðáóðã 3 471 21 29 692 89,43

3 Êðàñíîäàð 1 850 16 5 616 47,28

4 Åêàòåðèíáóðã 1 344 25 9 580 60,21

5 Ðîñòîâ-íà-Äîíó 1 259 í/ä í/ä 54,03

6 Âîðîíåæ 1 217 23 7 161 44,75

7 Òþìåíü 1 090 í/ä í/ä 56,37

8 Íîâîñèáèðñê 1 061 29 12 343 52,65

9 Êàçàíü 1 014 32 10 614 57,07

10 Ñàðàòîâ 908 í/ä í/ä 40,31

11 Êðàñíîÿðñê 893 34 9 410 48,17

12 Óôà 720 24 6 433 58,29

13 Ñàìàðà 619 29 9 875 54,12

14 ×åëÿáèíñê 612 32 10 102 39,5

15 Ïåðìü 543 21 5 442 49,86

16 Èæåâñê 417 í/ä í/ä 45,02

17 Âîëãîãðàä 412 35 8 843 46,36

18 Íèæíèé Íîâãîðîä 358 27 8 560 59

19 Îìñê 307 29 8 354 42,34

20 Òîëüÿòòè 176 í/ä í/ä 54,12

Ï ð è ì å ÷ à í è ÿ: 1. Çâåçäî÷êîé îòìå÷åíû äàííûå, ïðèâåäåííûå äëÿ ñðàâíåíèÿ.

2. Â êà÷åñòâå èñõîäíûõ äàííûõ èñïîëüçîâàíû ñëåäóþùèå èñòî÷íèêè.

� Îáúåì ââîäà æèëüÿ â 2019 ã. ïðèâåäåí ïî äàííûì Ðîññòàòà.

� Äîëÿ çäàíèé (ïî ïëîùàäè) – ïîòåíöèàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ïðîãðàììû ðåíîâàöèè ïðèíÿòà
ïî ðàñ÷åòàì Àíàëèòè÷åñêîãî öåíòðà ÖÈÀÍ («Ðåéòèíã êðóïíåéøèõ ðåãèîíàëüíûõ ðûíêîâ
ïî äîëå çäàíèé – ïîòåíöèàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ïðîãðàììû ðåíîâàöèè», https://spb.cian.ru/
stati-kazhdyj-pjatyj-dom-v-regionah-mozhet-popast-pod-renovatsiju-302351/).

� Â ñîîòâåòñòâèè ñ ìåòîäèêîé Àíàëèòè÷åñêîãî öåíòðà ÖÈÀÍ ê ïîòåíöèàëüíûì ó÷àñòíèêàì
ïðîãðàììû ïðè ðàñ÷åòàõ áûëè îòíåñåíû ÷åòûðåõ-, ïÿòè- è øåñòèýòàæíûå ïàíåëüíûå, áëî÷-
íûå äîìà, ïîñòðîåííûå â 1955–1975 ãã., à òàêæå ÷àñòü êèðïè÷íûõ äîìîâ ñ àíàëîãè÷íûìè
õàðàêòåðèñòèêàìè (â êîòîðûõ ñðåäíèé ìåòðàæ êâàðòèðû íå ïðåâûøàåò 50 ì2). Â ñâÿçè ñ
îñîáåííîñòÿìè ìåòîäèêè ÖÈÀÍ íå ðàññ÷èòàíû äîëÿ è îáùàÿ ïëîùàäü æèëüÿ, ïîäëåæàùå-
ãî çàìåíå, ïî ñëåäóþùèì ãîðîäàì: Ðîñòîâ-íà-Äîíó, Òþìåíü, Ñàðàòîâ, Èæåâñê, Òîëüÿòòè.

� Äëÿ îöåíêè îáùåé ïëîùàäè æèëüÿ, ïîäëåæàùåãî çàìåíå, èñïîëüçîâàíû ñâåäåíèÿ îá îá-
ùåé ïëîùàäè æèëûõ ïîìåùåíèé (Ðîññòàò) ïî ñîñòîÿíèþ íà 2019 ã. è äàííûå ñòîëáöà 4
ýòîé òàáëèöû.

� Ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà 1 ì2 æèëüÿ ïî ñóáúåêòàì ÐÔ ïðèíÿòà ïî äàííûì Ñîþçà èíæå-
íåðîâ-ñìåò÷èêîâ (http://www.souzsmeta.ru/cgi-bin/main.pl) çà íîÿáðü 2019 ã. – ïîëíàÿ
ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ äîìîâ ìàññîâîãî ñïðîñà íà 1 ì2 îáùåé ïëîùàäè êâàðòèð
æèëûõ çäàíèé.
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ðîì âûñîêà äîëÿ äîìîâ äîðåâî-
ëþöèîííîé ïîñòðîéêè.

Ïðè î÷åâèäíîé ïîòðåáíîñòè
ãîðîäîâ Ðîññèè â çàìåíå óñòàðå-
âàþùåãî è âåòøàþùåãî æèëèù-
íîãî ôîíäà (êàïèòàëüíûé ðåìîíò
êîòîðîãî íåâîçìîæåí ëèáî ýêî-
íîìè÷åñêè íå îïðàâäàí) íà ïåð-
âûé ïëàí âûõîäèò îöåíêà ýêîíî-
ìè÷åñêîé âîçìîæíîñòè ðåàëèçà-
öèè òàêîé ïðîãðàììû è îïðåäå-
ëåíèå äàëüíåéøåé ñòðàòåãèè äëÿ
êàæäîãî êîíêðåòíîãî ìóíèöè-
ïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ. Åñëè ýêî-
íîìè÷åñêàÿ öåëåñîîáðàçíîñòü
îòñóòñòâóåò, íî ñóùåñòâóåò ôàê-
òè÷åñêàÿ íåîáõîäèìîñòü ðåîðãà-
íèçàöèè òåððèòîðèé ñ àâàðèéíîé
èëè âåòõîé æèëîé çàñòðîéêîé,
âîçìîæíû êîìáèíàöèîííûå ðå-
øåíèÿ, ïðè êîòîðûõ ïðèíöèïû è
ïîäõîäû ðåíîâàöèè èñïîëüçóþò-
ñÿ íà ïåðâîì ýòàïå ðåàëèçàöèè
ïðîãðàììû ñ ïîñëåäóþùèì ïðè-
âëå÷åíèåì èíâåñòîðîâ.

Áåçóñëîâíî, ïðîãðàììà ðåíî-
âàöèè îêàçûâàåò êîìïëåêñíîå
âîçäåéñòâèå íà ñîöèàëüíî-ýêî-
íîìè÷åñêîå ðàçâèòèå ãîðîäñêîé
ñðåäû, îäíàêî äëÿ âîçìîæíîé
ðåàëèçàöèè ïðîãðàììû âàæíû â
ïåðâóþ î÷åðåäü ýêîíîìè÷åñêèå
ôàêòîðû (â ïðîòèâíîì ñëó÷àå
ïðîãðàììà ðåíîâàöèè ñòàíîâèòñÿ
ñîöèàëüíûì ïðîåêòîì, ê êîòîðî-
ìó íå ìîãóò ïðèìåíÿòüñÿ òðåáî-
âàíèÿ è îáÿçàòåëüñòâà äåéñòâóþ-
ùåé ïðîãðàììû). Òàêèì îáðà-
çîì, äëÿ ðåíîâàöèè, êàê äëÿ ëþ-
áîãî ïðîåêòà, îöåíèâàåìîãî ñ
ýêîíîìè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ, âà-
æíà ýêîíîìè÷åñêàÿ öåëåñîîá-
ðàçíîñòü – äîñòèæåíèå ïîëîæè-
òåëüíîãî ðåçóëüòàòà, ïðè êîòî-
ðîì ïðîåêò ãåíåðèðóåò áîëüøå
äåíåæíûõ ñðåäñòâ, ÷åì íåîáõî-
äèìî çàòðà÷èâàòü äëÿ åãî ðåàëè-
çàöèè. Çäåñü ìîæåò áûòü èñïîëü-
çîâàí îïûò Ìîñêâû [3].

Íàêîïëåííûé íà ñåãîäíÿ ñòàð-
òîâûé îïûò ðåàëèçàöèè Ïðîãðàì-
ìû ðåíîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà
ã. Ìîñêâû (äàëåå – ïðîãðàììà
ðåíîâàöèè) ìîæåò ðàññìàòðè-
âàòüñÿ êàê óñïåøíûé, à åãî îñ-

íîâíûå ìåòîäè÷åñêèå ïîäõîäû
ðåêîìåíäîâàíû ê ðàñøèðåííîìó
ïðèìåíåíèþ [4]. Â ðàìêàõ ýòîé
ïðîãðàììû â ñòîëèöå, ïî äàííûì
íà èþëü 2020 ã., óæå ïîñòðîåíî
700 òûñ. ì2 æèëüÿ – 58 äîìîâ. Â
ðàññåëåíèè íàõîäèòñÿ 148 ñòà-
ðûõ äîìîâ: â íîâûå êâàðòèðû
óæå ïåðååõàëè 18,5 òûñ. æèòå-
ëåé, åùå 10 òûñ. íàõîäÿòñÿ â
ïðîöåññå ïåðååçäà. Âåäåòñÿ ïðî-
åêòèðîâàíèå è ñòðîèòåëüñòâî 261
äîìà îáùåé ïëîùàäüþ 4,1 ìëí
ì2 (Êîìïëåêñ ãðàäîñòðîèòåëüíîé
ïîëèòèêè è ñòðîèòåëüñòâà ã. Ìîñ-
êâû, https://stroi.mos.ru).

Ýêîíîìè÷åñêóþ ñïåöèôèêó
ðåíîâàöèè â Ìîñêâå ïîä÷åðêèâà-
þò ðóêîâîäèòåëè èñïîëíèòåëü-
íûõ îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé
âëàñòè. Ãàçåòà «Âåäîìîñòè», ñî
ññûëêîé íà èíòåðâüþ çàì. ïðåä-
ñåäàòåëÿ ïðàâèòåëüñòâà Ðîññèé-
ñêîé Ôåäåðàöèè Ì. Ø. Õóñíóë-
ëèíà, ñîîáùàåò: «Âñÿ ïðîãðàììà
ðåíîâàöèè ðàññ÷èòàíà íà 15 ëåò
– äî 2032 ã. Ãîðîä ñîáèðàëñÿ ïå-
ðåñåëèòü ïðèìåðíî 1 ìëí æèòå-
ëåé. ×òîáû ïðîãðàììà ñòàëà áåç-
óáûòî÷íîé, âëàñòè ñîáèðàþòñÿ
ñòðîèòü æèëüå åùå è íà ïðîäàæó,
çàíèìàòüñÿ ýòèì áóäåò Ìîñêîâ-
ñêèé ôîíä ñîäåéñòâèÿ ðåíîâà-
öèè. Ïðîãðàììà â öåëîì ïðèíå-
ñåò Ìîñêâå ïîðÿäêà 50 ìëí ì2

æèëüÿ. Èçëèøêè ïîÿâÿòñÿ íà
ðûíêå íå ðàíåå ÷åì ÷åðåç äâà ãî-
äà» (https://www.vedomosti.ru/
realty/articles/2019/10/27/
814806-chetvert-zhilya-moskve).

Ýòà æå ñòðàòåãèÿ îáîñíîâûâà-
ëàñü â äåêàáðå 2019 ã. ãëàâíûì
àðõèòåêòîðîì Ìîñêâû Ñ. Î. Êóç-
íåöîâûì: «Â ïðîãðàììå ó÷àñòâóåò
16,4 ìëí ì2 ñòàðûõ äîìîâ. Ïëþñ
äîïîëíèòåëüíûé îáúåì ïîòðåáó-
åòñÿ äëÿ óëó÷øåíèÿ óñëîâèé æè-
òåëåé, îáåñïå÷åíèÿ âàðèàòèâíî-
ñòè, à òàêæå äëÿ îêóïàåìîñòè ïðî-
ãðàììû. Òàêèì îáðàçîì, çàïëà-
íèðîâàíî ïîñòðîèòü áîëåå 2,5
òûñ. äîìîâ» (https://realty.ria.ru/
20191225/1562827501.html).

Òàê ãîðîäñêèå âëàñòè (ìóíèöè-
ïàëèòåòû) ñòàíîâÿòñÿ íåïîñðåä-

ñòâåííûìè ó÷àñòíèêàìè ðûíêà
íåäâèæèìîñòè, äåâåëîïåðñêîé
äåÿòåëüíîñòè â ãîðîäå, è ïðîÿâ-
ëÿþòñÿ ðàíåå íå àôèøèðóåìûå
ñëàãàåìûå çàòðàò è ðåçóëüòàòîâ
ïðîãðàììû ðåíîâàöèè.

Êëþ÷åâàÿ ñòàòüÿ çàòðàò ïî
ïðîãðàììå – çàòðàòû íà ñòðîè-
òåëüñòâî æèëûõ äîìîâ, ÷òî âêëþ-
÷àåò ñòðîèòåëüñòâî êàê äëÿ ïåðå-
ñåëåíèÿ, òàê è äëÿ ïðîäàæè. Îä-
íàêî ñëåäóåò ó÷åñòü, ÷òî â ðàç-
íûõ ãîðîäàõ ñòðàíû ñèòóàöèÿ ñ
îáåñïå÷åíèåì òåððèòîðèé èíæå-
íåðíîé è äîðîæíî-òðàíñïîðòíîé
èíôðàñòðóêòóðîé ìîæåò ñóùåñò-
âåííî ðàçëè÷àòüñÿ è ïîòðåáóåò
îòäåëüíûõ èññëåäîâàíèé, à â
ïåðñïåêòèâå – è çàòðàò. Äîõîä-
íàÿ ÷àñòü ñîçäàåòñÿ ïóòåì äîêóï-
êè ïëîùàäåé æèëüöàìè ïåðåñå-
ëÿåìûõ äîìîâ, à òàêæå îòêðûòîé
ïðîäàæè æèëüÿ â äîìàõ ðåíîâà-
öèè íà ðûíêå. Ñëåäóÿ ïðèíöèïó
ýêîíîìè÷åñêîé öåëåñîîáðàçíî-
ñòè, ïðèìåì ïîëîæèòåëüíóþ ðàç-
íèöó ìåæäó çàòðàòàìè íà ñòðîè-
òåëüñòâî æèëüÿ è öåíîé ïðîäàæè
æèëîé íåäâèæèìîñòè çà êëþ÷å-
âîé ôàêòîð, îïðåäåëÿþùèé âîç-
ìîæíîñòü ðåíîâàöèè.

Îöåíèì âîçìîæíîñòü ðåíîâà-
öèè â ãîðîäàõ çà ñ÷åò ñðåäñòâ,
èíèöèèðóåìûõ ñàìîé ïðîãðàì-
ìîé. Ðàññìîòðèì ñèòóàöèþ, â êî-
òîðîé ôèíàíñîâûå ðåçóëüòàòû
ïðåâûøàëè áû èòîãîâûå çàòðàòû
ãîðîäñêîãî áþäæåòà.

Îáîçíà÷èì:
Ä – äîõîäû (ðåçóëüòàòû) îò

Ðèñ. 1. Ñåìåéñòâî ãðàôèêîâ
Sïðîä = f(Sñí, �)
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ïðîäàæè æèëüÿ (äàëåå ê íèì ìî-
æíî äîáàâèòü ìàøèíî-ìåñòà è
êîììåð÷åñêèå ïëîùàäè),

Ä = Sïðîä · Äïðîä,

ãäå Sïðîä – ïëîùàäü ïðîäàâàåìîãî æè-
ëüÿ (ïðåäïîëîæèì, ÷òî îíî îäíîòèï-
íîå), òûñ. ì2; Äïðîä – öåíà ïðîäàæè 1 ì2

æèëüÿ (ðûíî÷íàÿ);

Ç – çàòðàòû íà ñòðîèòåëüñòâî
æèëüÿ äëÿ ïåðåñåëåíèÿ Çïåð è
ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ äëÿ ïðîäà-
æè Çïðîä (ýòè çàòðàòû çàâèñÿò îò
îáúåìîâ è ñòîèìîñòè ñòðîèòåëü-
ñòâà),

Ç = Çïåð + Çïðîä;

Çïåð = Sïåð · Ñïåð;

Çïðîä = Sïðîä · Ñïðîä,

ãäå Sïåð – ïëîùàäü æèëüÿ äëÿ ïåðåñåëå-
íèÿ, Sïåð = Sñí · Kïåð; Sñí – ïëîùàäü
ñíîñèìîãî æèëüÿ; Kïåð – êîýôôèöèåíò
ïåðåñåëåíèÿ, îòíîøåíèå ïëîùàäåé ïðå-
äîñòàâëÿåìîãî è ñíîñèìîãî æèëüÿ; Ñïåð

– ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà 1 ì2 æèëüÿ
äëÿ ïåðåñåëåíèÿ (äëÿ ïðîñòîòû ðàñ÷å-
òîâ â ýòó ñòîèìîñòü âõîäÿò çàòðàòû íà
ïåðåñåëåíèå è ñíîñ); Sïðîä – ïëîùàäü
æèëüÿ äëÿ ïðîäàæè; Ñïðîä – ñòîèìîñòü
ñòðîèòåëüñòâà 1 ì2 æèëüÿ äëÿ ïðîäàæè.

Êðèòåðèé èññëåäóåìîé âîçìî-
æíîñòè:

Ä – Ç � 0 èëè Sïðîä · Äïðîä –

– Sïåð · Ñïåð – Sïðîä · Ñïðîä = 0,

îòñþäà

Sïðîä(Äïðîä – Cïðîä) = Sïåð· Ñïåð.

Ïðèìåì ðàçíîñòü öåíû ïðîäà-
æè 1 ì2 æèëüÿ è ñòîèìîñòè ñòðîè-
òåëüñòâà 1 ì2 æèëüÿ äëÿ ïðîäàæè
çà ïàðàìåòð �, êîòîðàÿ ïðåäñòàâ-
ëÿåò ñîáîé èñòî÷íèê ñðåäñòâ äëÿ
ðåíîâàöèè: Äïðîä – Ñïðîä = �;

Sïðîä · � = Sïåð · Ñïåð.

Òàê êàê èçâåñòíî, ÷òî Sïåð =
Sñí · Kïåð, òî

Sñí · Kïåð · Ñïåð = � · Sïðîä,

Sñí = � · Sïðîä/(Kïåð · Cïåð). (1)

Ôîðìóëà (1) ïîçâîëÿåò ðàñ-
ñ÷èòàòü îáùóþ ïëîùàäü â çàìå-
íÿåìîì æèëüå, êîòîðóþ ìîæíî
áóäåò ñíåñòè Sñí â ðàìêàõ ðåíî-
âàöèè, åñëè óäàñòñÿ ðåàëèçîâàòü
íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè ïîñòðî-
åííîå çà ñ÷åò ãîðîäà æèëüå

Sïðîä, ïîëó÷èòü ïîëîæèòåëüíóþ
ðàçíèöó ìåæäó öåíîé ðåàëèçà-
öèè è ñåáåñòîèìîñòüþ ñòðîè-
òåëüñòâà �. Â ðàñ÷åòå èìååòñÿ â
âèäó, ÷òî çàòðàòû íà ñòðîèòåëü-
ñòâî 1 ì2 æèëüÿ äëÿ ïåðåñåëåí-
öåâ Ñïåð è êîýôôèöèåíò ïåðåñå-
ëåíèÿ Kïåð äëÿ êàæäîãî ãîðîäà
ìîãóò ñ÷èòàòüñÿ ïîñòîÿííûìè âå-
ëè÷èíàìè [5, 6], èëè ìîæíî ïðè-
íÿòü èõ ñðåäíèå çíà÷åíèÿ. Ñòîè-
ìîñòü ñòðîèòåëüñòâà 1 ì2 æèëüÿ
äëÿ ïåðåñåëåíèÿ ñîâïàäàåò â
äàííîì ðàñ÷åòå ñî ñòîèìîñòüþ
ñòðîèòåëüñòâà 1 ì2 æèëüÿ äëÿ
ïðîäàæè.

Ïàðàìåòðû Sïðîä è � â ôîðìó-
ëå (1) çàâèñÿò îò ðûíî÷íîé ñèòóà-
öèè â êàæäîì ãîðîäå: íàñêîëüêî
âåëèêà äîõîäíîñòü ïðîäàæè æè-
ëüÿ è êàêîé îáúåì íîâîãî æèëüÿ
ìîæåò ïîãëîòèòü ðûíîê. Îáúåì
ñíîñà çàâèñèò îò ýòèõ ïàðàìåò-
ðîâ ëèíåéíî.

Äëÿ ïðàêòè÷åñêîé îðãàíèçà-
öèè ïðîöåññîâ ðåíîâàöèè â ãîðî-
äàõ âûðàæåíèå (1) ìîæíî ïðåîá-
ðàçîâàòü â ôóíêöèþ òèïà Sïðîä =
f(Sñí, �), òîãäà ïîëó÷àåì ðàñ÷åò-

Ðèñ. 2. Ñåìåéñòâî ãðàôèêîâ äëÿ ðàñ÷åòà îáúåìà íåîáõîäèìûõ ïðîäàæ äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ðåíîâàöèè â ãîðîäàõ
(ãðàôèêè ïðèâåäåíû äëÿ ãîðîäîâ, ïî êîòîðûì � > 0)
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íóþ ôîðìóëó äëÿ îïðåäåëåíèÿ
íåîáõîäèìîãî îáúåìà ïðîäàæ
(2):

Sïðîä = (Sñí · Kïåð · Ñïåð)/�. (2)

Ñóììèðóÿ ýòîò îáúåì ñ ïëî-
ùàäüþ æèëüÿ, íåîáõîäèìîãî äëÿ
ïåðåñåëåíöåâ, ïîëó÷àåì îáùèé
îáúåì íîâîãî ñòðîèòåëüñòâà ïî
ðåíîâàöèè. Ôîðìóëà (2) ïîêàçû-
âàåò, ñêîëüêî íóæíî ïîñòðîèòü
æèëüÿ íà ïðîäàæó, ÷òîáû îáåñ-
ïå÷èòü áåçóáûòî÷íîñòü ïðîãðàì-
ìû.

Ñîîòíîøåíèå (Kïåð · Ñïåð)/�,
ò. å. äèíàìè÷åñêèé ìíîæèòåëü â
ôîðìóëå (2) îáîçíà÷èì �:

� = (Kïåð · Ñïåð)/�. (3)

Ìíîæèòåëü � ïîêàçûâàåò,
ñêîëüêî æèëüÿ íóæíî ïðîäàòü,
÷òîáû ïîñòðîèòü 1 ì2 ïëîùàäè
äëÿ ïåðåñåëåíöåâ. Ñ ó÷åòîì êî-
ýôôèöèåíòà � âûðàæåíèå (2)
ïðåîáðàçóåòñÿ â ñåìåéñòâî ëè-
íåéíûõ çàâèñèìîñòåé òèïà:

Sïðîä = � · Sñí. (4)

Ïðåäñòàâèì âûðàæåíèå (4)
ãðàôè÷åñêè (ðèñ. 1). Ýòî ñåìåé-
ñòâî ãðàôèêîâ ìîæíî èñïîëüçî-
âàòü êàê íîìîãðàììó. Åñëè èçâå-
ñòíî, ÷òî â êîíêðåòíîì ãîðîäå
íåîáõîäèìî ñíåñòè S ñí

1 , ì2, íå-
êîìôîðòíîãî æèëüÿ, è ðàññ÷èòàí
êîýôôèöèåíò �, òî îò çíà÷åíèÿ
S ñí

1 íà îñè àáñöèññ ïîäíèìàåì
ïåðïåíäèêóëÿð äî ïåðåñå÷åíèÿ ñ
ëèíåéíûì ãðàôèêîì, ñîîòâåòñò-
âóþùèì çíà÷åíèþ � äëÿ äàííîãî
ãîðîäà. Çàòåì îò ïåðåñå÷åíèÿ

ïîñòðîåííîãî ïåðïåíäèêóëÿðà è
ãðàôèêà ïðîâîäèì ïðÿìóþ, ïà-
ðàëëåëüíóþ îñè àáñöèññ, äî ïå-
ðåñå÷åíèÿ ñ îñüþ îðäèíàò â òî÷-
êå Sïðîä

1 , ò. å. îïðåäåëÿåì, êàêîâ
îáúåì ïîäëåæàùåãî ïðîäàæå
æèëüÿ ïðè ðåíîâàöèè êâàðòàëîâ
â âûáðàííîì ãîðîäå.

Ïîñòóëèðóÿ áåçóñëîâíóþ âàæ-
íîñòü ïðîäàæ äëÿ âûïîëíåíèÿ
áàçîâîãî ñöåíàðèÿ ïðîãðàììû
ðåíîâàöèè, àâòîðû çàäàëèñü ñëå-
äóþùèìè âîïðîñàìè. Âîçìîæíî
ëè äîïîëíèòåëüíîå ïîãëîùåíèå
íîâîãî îáúåìà ââîäà â êîíêðåò-
íîì ãîðîäå (ðåãèîíå) ðûíêîì íå-
äâèæèìîñòè? Èìåþòñÿ ëè ó íàñå-
ëåíèÿ äîñòàòî÷íûå ñðåäñòâà äëÿ
ïîêóïêè?

Äëÿ êîíêðåòíûõ ðàñ÷åòîâ è
àíàëèçà ôàêòè÷åñêèõ çàâèñèìî-
ñòåé ïî ôîðìóëàì (1–4) è ðèñ. 1
ðàñøèðèì èñïîëüçóåìóþ ñòàòè-
ñòè÷åñêóþ áàçó äëÿ 20 êðóïíåé-
øèõ ãîðîäîâ Ðîññèè (òàáë. 2).

Àíàëèç ñâîäíûõ äàííûõ î
ðûíêå íåäâèæèìîñòè â êðóïíåé-
øèõ ãîðîäàõ Ðîññèè (ñì. òàáë.
2, ñòîëáöû 3 è 4) ïîêàçûâàåò ñëå-
äóþùåå. Ðàçíèöà ìåæäó öåíîé 1
ì2 ïëîùàäè êâàðòèðû íà ïåðâè÷-
íîì ðûíêå è ñåáåñòîèìîñòüþ
ñòðîèòåëüñòâà ñîñòàâëÿåò â ñðåä-
íåì ïî âûáîðêå (çà èñêëþ÷åíèåì
Ìîñêâû è Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà) ïî-
ðÿäêà 11,7 %. Ýòà ðàçíèöà äëÿ
Ìîñêâû – 96 %, äëÿ Ñàíêò-Ïå-
òåðáóðãà, Åêàòåðèíáóðãà, Íîâî-
ñèáèðñêà, Êàçàíè, Ïåðìè, Èæåâ-
ñêà – îò 19 äî 40 %. Ïîëîæè-
òåëüíóþ ðàçíèöó ïîêàçûâàþò Âî-
ðîíåæ, Òþìåíü, Êðàñíîÿðñê,
Óôà, Âîëãîãðàä, Íèæíèé Íîâãî-
ðîä, Îìñê. Â îòðèöàòåëüíóþ çî-
íó ïîïàëè Êðàñíîäàð, Ðîñòîâ-
íà-Äîíó, Ñàðàòîâ, Ñàìàðà, ×åëÿ-
áèíñê, Òîëüÿòòè. Ïî-âèäèìîìó,
äëÿ ýòèõ ãîðîäîâ ñòàòèñòèêà ñó-
ùåñòâåííî èñêàæåíà, è íåîáõî-
äèìî ïðîâåñòè ñïåöèàëüíîå è áî-
ëåå äåòàëüíîå èññëåäîâàíèå ñ
ó÷åòîì âîçìîæíîé ëîêàëèçàöèè
ðàéîíîâ ñòðîèòåëüñòâà è èõ íå-
ñîâïàäåíèåì ñ ðàéîíàìè àêòèâ-
íûõ ïðîäàæ.

Èñïîëüçîâàíèå äàííûõ òàáë.
2 ïîçâîëÿåò ðàññ÷èòàòü ôàêòè÷å-
ñêèé ãðàôèê äëÿ ãîðîäîâ (ðèñ. 2)
ïî ìîäåëè, ïðåäëîæåííîé íà
ðèñ. 1.

Ïîñëå ðàñ÷åòà íåîáõîäèìîãî
îáúåìà ïðîäàæ (äëÿ îáåñïå÷å-
íèÿ ñíîñà âñåãî íåêîìôîðòíîãî
æèëüÿ) íàäî ïðîâåñòè ñîïîñòàâ-
ëåíèå ýòîãî îáúåìà ñ ïîòåíöè-
àëüíûìè âîçìîæíîñòÿìè ãîðîäà.
Âî-ïåðâûõ, òðåáóåòñÿ ðàññ÷èòàòü
âåñü îáúåì íîâîãî ñòðîèòåëüñò-
âà, ò. å. ñóììèðîâàòü æèëüå äëÿ
ïåðåñåëåíèÿ è æèëüå äëÿ ïðîäà-
æè (Sñí + Sïðîä). Âî-âòîðûõ, ñî-
ïîñòàâèòü îáúåì íîâîãî ñòðîè-
òåëüñòâà ñ âîçìîæíûìè ìîùíî-
ñòíûìè îãðàíè÷åíèÿìè (íàëè÷èå
ïîäðÿäíûõ è ïðîåêòíûõ îðãàíè-
çàöèé, ñòðîèòåëüíîé òåõíèêè è
ìàòåðèàëîâ) [7, 8]. Â-òðåòüèõ,
ñïðîãíîçèðîâàòü âîçìîæíîñòü
ðûíêà íåäâèæèìîñòè â êàæäîì
ãîðîäå ïîãëîòèòü áåç óùåðáà
ðàññ÷èòàííûé îáúåì ïðîäàæ
Sïðîä, ò. å. óñòàíîâèòü âåðõíþþ
ïëàíêó – L, ëèìèò ïðîäàæ [9].

Ïðîãíîç äèíàìèêè ðûíêà æè-
ëüÿ ïðè âîçðàñòàþùåì ïðåäëî-
æåíèè îòíîñèòñÿ ê ñëîæíûì ñà-
ìîñòîÿòåëüíûì çàäà÷àì, ïîýòîìó
îãðàíè÷èìñÿ ïðåäïîëîæåíèåì,
÷òî ðîñò ïðîäàæ ìîæíî ñ÷èòàòü
ýêâèâàëåíòíûì ðîñòó êîëè÷åñòâà
âçÿòûõ ãðàæäàíàìè èïîòå÷íûõ
êðåäèòîðîâ, êîòîðîå ìàêñèìàëü-
íî ìîæåò âûðàñòè âäâîå ïî ñðàâ-
íåíèþ ñ òåêóùèì óðîâíåì, ò. å. â
ðàñ÷åòå íà ãîä limSïðîä = L. Ðàç-
ìåð ëèìèòà L ðàññ÷èòàí àâòîðà-
ìè ïî äàííûì òàáë. 2: îáúåì ïî-
ãëîùåíèÿ, óìíîæåííûé íà 2
(äâóêðàòíîå óâåëè÷åíèå îáúåìà
ïðîäàæ).

Ëèäåðû âûáîðêè ïî ïîêàçàòå-
ëþ «ëèìèò ïðîäàæ», ìëí ì2: Ìî-
ñêâà – 7,57, Ñàíêò-Ïåòåðáóðã –
5,42, Êðàñíîäàð – 4,99, ×åëÿ-
áèíñê – 4,58, Óôà – 4,09. Ñàìûå
íèçêèå ïîêàçàòåëè ó Èæåâñêà
(1,51 ìëí ì2) è Òþìåíè (1,91 ìëí
ì2).

Ïðèìå÷àòåëüíî, ÷òî â òðîéêó
ëèäåðîâ ïî ïîòåíöèàëüíîìó ëè-

Ðèñ. 3. Õàðàêòåð çàâèñèìîñòè
êîýôôèöèåíòà ðåíîâàöèè
îò ïàðàìåòðà � ïðè Ñïåð = const
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2. Ñâîäíûå äàííûå î ðûíêå íåäâèæèìîñòè â êðóïíåéøèõ ãîðîäàõ Ðîññèè

¹
ï.ï.

Ãîðîä Ðàçíèöà ìåæäó öåíîé 1 ì2 â íîâîñòðîéêå
è ñåáåñòîèìîñòüþ ñòðîèòåëüñòâà �

Îáúåì ïîãëîùåíèÿ
íà ðûíêå æèëüÿ

(äàííûå ïî ñóáúåêòàì
ÐÔ, â êîòîðûõ ðàñïî-
ëîæåíû ãîðîäà), ì2

Îòíîøåíèå ñðåäíåé
öåíû 1 ì2 îáùåé ïëî-
ùàäè íà ïåðâè÷íîì
ðûíêå æèëüÿ ê ñðåä-
íåìåñÿ÷íîé ÷èñòîé
çàðàáîòíîé ïëàòå �*

òûñ. ð/ì2 %

1 2 3 4 5 6

1 Ìîñêâà 92,83 96 3 785 300 1,96

2 Ñàíêò-Ïåòåðáóðã 18,4 21 2 712 887 1,69

3 Êðàñíîäàð -0,61 -1 2 497 675 1,12

4 Åêàòåðèíáóðã 11,19 19 1 893 830 1,55

5 Ðîñòîâ-íà-Äîíó -2,11 -4 1 709 576 1,33

6 Âîðîíåæ 4,1 9 1 120 333 1,4

7 Òþìåíü 6,13 11 955 095 1,17

8 Íîâîñèáèðñê 10,68 20 1 602 976 1,51

9 Êàçàíü 22,69 40 1 639 503 2,02

10 Ñàðàòîâ -10,31 -26 1 722 700 0,91

11 Êðàñíîÿðñê 6,68 14 1 567 189 1,17

12 Óôà 5,15 9 2 046 557 1,5

13 Ñàìàðà -3,11 -6 1 543 700 1,31

14 ×åëÿáèíñê -2,28 -6 2 290 725 1

15 Ïåðìü 11,97 24 1 192 081 1,53

16 Èæåâñê 10,25 23 759 202 1,56

17 Âîëãîãðàä 0,82 2 1 105 251 1,43

18 Íèæíèé Íîâãîðîä 8,5 14 1 121 645 1,62

19 Îìñê 0,68 2 1 206 164 1,18

20 Òîëüÿòòè -13,86 -26 í/ä 1,2

Ï ð è ì å ÷ à í è ÿ: 1. Çâåçäî÷êîé îáîçíà÷åí ïîêàçàòåëü äîñòóïíîñòè æèëüÿ: ÷åì íèæå çíà÷åíèå ïîêàçàòåëÿ, òåì æèëüå áîëåå äîñòóïíî äëÿ
ïðèîáðåòåíèÿ.

2. Äëÿ ðàñ÷åòà äàííûõ, ïðåäñòàâëåííûõ â òàáë. 2, èñïîëüçîâàíû ñëåäóþùèå èñòî÷íèêè.

� Äëÿ îïðåäåëåíèÿ öåíû ïðîäàæè êâàðòèð â íîâîñòðîéêàõ ïðèíÿòà ñòàòèñòèêà öåí Domofond.ru íà êîíåö 2019 ã. (https://www.domofond.ru/
nedvizhimost-tseny-goroda-prodazha). Ñåáåñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà îöåíèâàåòñÿ ïî ïîëíîé ñòîèìîñòè âîçâåäåíèÿ æèëûõ äîìîâ ìàññîâîãî
ñïðîñà íà 1 ì2 îáùåé ïëîùàäè êâàðòèð æèëûõ çäàíèé (äàííûå Ñîþçà èíæåíåðîâ-ñìåò÷èêîâ, http://www.souzsmeta.ru/cgi-bin/main.pl çà
íîÿáðü 2019 ã.). Ðàçíèöà ìåæäó öåíîé ïðîäàæ è ñåáåñòîèìîñòüþ ñòðîèòåëüñòâà ðàññ÷èòàíà àâòîðàìè. Îòðèöàòåëüíûå çíà÷åíèÿ ïàðàìåòðà
� â ðÿäå ãîðîäîâ îáóñëîâëåíû çàíèæåíèåì ïîêóïàòåëÿìè öåíû êâàðòèð â ñòàòèñòè÷åñêèõ ìàòåðèàëàõ.

Â àíàëèòè÷åñêîì ìàòåðèàëå Áàíêà Ðîññèè (îêòÿáðü 2019 ã., https://erzrf.ru/images/repfle/13540197001REPFLE.pdf) ïîä÷åðêíóòî,
÷òî ñïðîñ íà ìíîãîêâàðòèðíîå æèëüå â ñóùåñòâåííîé ñòåïåíè çàâèñèò îò äîñòóïíîñòè èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Ïî ìíåíèþ ñïåöèàëèñòîâ
«Ýêñïåðò ÐÀ» (https://www.raexpert.ru/researches/banks/ ipoteka_2019), èïîòåêà – îñíîâíîé ðûíî÷íûé ñïîñîá ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ
â íîâîñòðîéêàõ: ñ åå ïîìîùüþ çàêëþ÷àåòñÿ áîëåå 50 % ñäåëîê. Ïîýòîìó äëÿ îöåíêè îáúåìà ïîãëîùåíèÿ íà ðûíêå æèëüÿ (ôàêòè÷åñêèé
îáúåì ïðîäàííûõ êâàðòèð çà îïðåäåëåííûé ïåðèîä âðåìåíè) èñïîëüçóåì îáúåì âûäàííûõ èïîòå÷íûõ æèëèùíûõ êðåäèòîâ ïî ñóáúåêòàì
ÐÔ çà 2019 ã. (ïî äàííûì Áàíêà Ðîññèè, https://www.cbr.ru/ banking_sector/statistics/). Ñ÷èòàÿ, ÷òî ïîëîâèíó ñðåäñòâ íà íîâîå æèëüå
âêëàäûâàþò ñàìè ãðàæäàíå, ïîãëîùåíèå äîëæíî áûòü âäâîå áîëüøå ñóììû èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ. Îäíàêî, ó÷èòûâàÿ íàáëþäàåìûé àêòèâ-
íûé ðîñò èïîòåêè, ïðèìåì äëÿ ðàñ÷åòà (òàáë. 2, ñòîëáåö 5) çàíèæåííûé (êîíñåðâàòèâíûé) ïîïðàâî÷íûé êîýôôèöèåíò ê ñóììå êðåäèòîâ
1,5 äëÿ îáúåìîâ ïîãëîùåíèÿ.

� Äëÿ òîãî ÷òîáû îïðåäåëèòü îòíîøåíèå ñðåäíåé öåíû 1 ì2 îáùåé ïëîùàäè íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ ê ñðåäíåìåñÿ÷íîé ÷èñòîé çàðà-
áîòíîé ïëàòå, èñïîëüçîâàíû äàííûå Domofond.ru íà êîíåö 2019 ã. (https://www.domofond.ru/nedvizhimost-tseny-goroda-prodazha) è ÐÈÀ
Ðåéòèíã (https://ria.ru/20191007/1559447334.html, Ðàñ÷åò ÐÈÀ Ðåéòèíã ïî äàííûì Ðîññòàòà, â êîòîðîì ñðåäíèå çàðïëàòû ïî ãîðîäàì
(çà âû÷åòîì ÍÄÔË) ðàññ÷èòàíû íà îñíîâå ìóíèöèïàëüíîé ñòàòèñòèêè çà ÿíâàðü–èþíü 2019 ã. ïî êðóïíûì è ñðåäíèì ïðåäïðèÿòèÿì).
Èñïîëüçîâàíèå äëÿ îöåíêè ñðåäíèõ çàðïëàò ïî ãîðîäàì ìåíåå òî÷íî, ÷åì èñïîëüçîâàíèå ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ, îäíàêî ïîçâîëÿåò ïðè-
ìåíèòü áåç äîïîëíèòåëüíûõ èçûñêàíèé èìåþùóþñÿ ñòàòèñòè÷åñêóþ áàçó è äàåò íèæíþþ ãðàíèöó ïîêóïàòåëüíîé ñïîñîáíîñòè ãðàæäàí.
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ìèòó ïðîäàæ âîøåë Êðàñíîäàð,
èìåþùèé ìèíèìàëüíûå çíà÷åíèÿ
ïî ñòîèìîñòíûì ïîêàçàòåëÿì
ðûíêà æèëüÿ. Âûñîêèé ïîêàçà-
òåëü ïî ïîãëîùåíèþ îáúÿñíÿþò
ñëåäóþùèå ôàêòû. Ïî îáúåìó
ââîäà æèëüÿ çà 2019 ã. Êðàñíî-
äàð óñòóïàåò òîëüêî Ìîñêâå è
Ñàíêò-Ïåòåðáóðãó. Ïðè ýòîì, ïî
îöåíêàì ÅÌÈÑÑ, Êðàñíîäàðñêèé
êðàé èìååò ñàìóþ âûñîêóþ äîñ-
òóïíîñòü æèëüÿ ñðåäè ðàññìàòðè-
âàåìûõ ñóáúåêòîâ ÐÔ (60 % –
äîëÿ äîìîõîçÿéñòâ, êîòîðûå
èìåþò âîçìîæíîñòü ïðèîáðåñòè
æèëîå ïîìåùåíèå ñ ïîìîùüþ
ñîáñòâåííûõ è çàåìíûõ ñðåäñòâ).

Êîñâåííûì ñâèäåòåëüñòâîì äî-
ïóñòèìîñòè îöåíêè ëèìèòà ïðî-
äàæ ÷åðåç îáúåì ïîãëîùåíèÿ è
èïîòå÷íûå êðåäèòû ñëóæàò ôàê-
òè÷åñêèå äàííûå î íàðàùèâàíèè
èïîòåêè. Íàïðèìåð, çà ïîñëåäíèå
ïÿòü ëåò (ñ 2014 ã.) â Ìîñêâå è
Ñàíêò-Ïåòåðáóðãå îáúåìû èïîòå-
÷íûõ êðåäèòîâ âûðîñëè âäâîå
(ïðè îäíîâðåìåííîì ñíèæåíèè
ñòàâêè ñ 12,5 äî 8,97 % â Ìîñêâå
è 8,83 % â Ñàíêò-Ïåòåðáóðãå ê
êîíöó 2019 ã.).

Âîçìîæíîñòü ðîñòà çàèíòåðå-
ñîâàííîñòè æèòåëåé ãîðîäîâ â
ïðèîáðåòåíèè (ñ ïîìîùüþ èïîòå-
÷íûõ êðåäèòîâ) íîâîãî æèëüÿ â
ðàéîíàõ ðåíîâàöèè (ðàéîíàõ ñó-
ùåñòâóþùåé çàñòðîéêè) ñâÿçàíà
ñ óðîâíåì ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷å-
ñêîãî ðàçâèòèÿ ãîðîäà, áëàãîñî-
ñòîÿíèÿ ãðàæäàí è ìîæåò õàðàê-
òåðèçîâàòüñÿ, â ÷àñòíîñòè, îòíî-
øåíèåì ñðåäíåé öåíû 1 ì2 îá-
ùåé ïëîùàäè íà ïåðâè÷íîì ðûí-
êå æèëüÿ ê ñðåäíåìåñÿ÷íîé ÷èñ-
òîé çàðàáîòíîé ïëàòå (ðàñ÷åòíûé
êîýôôèöèåíò �) – ñì. òàáë. 2,
ñòîëáåö 6. Íàèáîëåå íèçêèå çíà-
÷åíèÿ ýòîãî ñîîòíîøåíèÿ (ñâèäå-
òåëüñòâóþùèå îá îòíîñèòåëüíî
áîëüøåé äîñòóïíîñòè æèëüÿ) â
Ñàðàòîâå (0,91) è ×åëÿáèíñêå
(1,00). Íàèáîëåå âûñîêèå çíà÷å-
íèÿ ó Êàçàíè (2,02), Ìîñêâû
(1,96), Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà (1,69).

Ðàçíèöà ìåæäó ñòîèìîñòüþ
ñòðîèòåëüñòâà è öåíîé ïðîäàæ,

ïîìèìî ñîçäàíèÿ ïðèíöèïèàëü-
íîé âîçìîæíîñòè (ò. å. èñòî÷íèêà
ñðåäñòâ) ðåíîâàöèè, ïðåäîïðåäå-
ëÿåò îñíîâíûå ïàðàìåòðû ïðî-
ãðàììû. Ê íèì, êðîìå êîýôôè-
öèåíòà ïåðåñåëåíèÿ Kïåð, îòíî-
ñèòñÿ, â ñîîòâåòñòâèè ñ ïðèíÿòûì
ìåòîäè÷åñêèì ïîäõîäîì [10, 11],
êîýôôèöèåíò ðåíîâàöèè Kðåí.
Ýòîò êîýôôèöèåíò ïîêàçûâàåò
ñîîòíîøåíèå âíîâü ïîñòðîåííûõ
ïëîùàäåé (äëÿ ïåðåñåëåíèÿ è
ïðîäàæè) ê ñíîñèìîé, ò. å. èíòå-
ãðàëüíûì îáðàçîì õàðàêòåðèçó-

åò ðåøåíèÿ, ïðèíèìàåìûå â ïðî-
åêòàõ ïëàíèðîâîê òåððèòîðèé ðå-
íîâàöèè:

Kðåí = (Sïåð + Sïðîä)/Sñí. (5)

Ïîäñòàâëÿÿ â âûðàæåíèå (5)
ôîðìóëó (1), ñ ó÷åòîì ïðèíÿòîãî
çíà÷åíèÿ Sïåð = Sñí · Kïåð ïîëó-
÷àåì ôóíêöèþ òèïà Kðåí = f(�), à
èìåííî:

Kðåí = Kïåð(1 + Ñïåð/�). (6)

Ýòî âûðàæåíèå äëÿ êîýôôè-
öèåíòà ðåíîâàöèè ïîêàçûâàåò,

3. Îöåíêà ïîòåíöèàëà ðåíîâàöèè â ãîðîäàõ ïî îñíîâíûì ïàðàìåòðàì

¹
ï.ï.

Ãîðîä Öåíà æè-
ëüÿ â íî-
âîñòðîé-

êàõ
ê ñðåäíå-
ìåñÿ÷íîé
÷èñòîé

çàðàáîò-
íîé ïëà-
òå �, åä.

Óäåëü-
íàÿ

äîõîä-
íîñòü

ïðîäàæ
� ïðè
Kïåð =
1,3, åä.

Ëèìèò
ïðîäàæ L,

òûñ. ì2

Äîëÿ çäà-
íèé – ïî-
òåíöèàëü-
íûõ ó÷àñò-

íèêîâ
ðåíîâàöèè
â æèëèù-
íîì ôîí-
äå ãîðîäà

Z, %

Îáùèé
ðýíêèíã,
áàëëû

1 Êðàñíîÿðñê 1,17 0,11 3 134 377 34 56

2 ×åëÿáèíñê 1 -0,05 4 581 450 32 54*

3 Íîâîñèáèðñê 1,51 0,19 3 205 952 29 49

4 Ñàíêò-Ïåòåðáóðã 1,69 0,27 5 425 775 21 49

5 Êàçàíü 2,02 0,37 3 279 005 32 48

6 Ìîñêâà 1,96 1,08 7 570 600 7 48

7 Åêàòåðèíáóðã 1,55 0,19 3 787 660 25 46

8 Óôà 1,5 0,1 4 093 115 24 46

9 Îìñê 1,18 0,01 2 412 328 29 43

10 Êðàñíîäàð 1,12 -0,01 4 995 350 16 43*

11 Âîëãîãðàä 1,43 0,02 2 210 503 35 41

12 Ïåðìü 1,53 0,24 2 384 161 21 38

13 Ñàìàðà 1,31 -0,08 3 087 400 29 36*

14 Íèæíèé Íîâãîðîä 1,62 0,14 2 243 289 27 35

15 Âîðîíåæ 1,4 0,08 2 240 666 23 34

16 Ñàðàòîâ 0,91 -0,28 3 445 400 – 33*

17 Òþìåíü 1,17 0,11 1 910 191 – 30*

18 Òîëüÿòòè 1,2 -0,37 3 912 036 – 29*

19 Ðîñòîâ-íà-Äîíó 1,33 -0,04 3 419 152 – 24*

20 Èæåâñê 1,56 0,2 1 518 403 – 22*

* Ïðè îòðèöàòåëüíûõ çíà÷åíèÿõ äîõîäíîñòè ïðîäàæ è íåïîëíûõ äàííûõ ãîðîäà óñëîâíî
âêëþ÷åíû â ðàñ÷åò ðýíêèíãà ñ áàëëüíîé îöåíêîé «0» ïî ýòèì ïàðàìåòðàì.
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÷òî îí âñåãäà áîëüøå êîýôôèöè-
åíòà ïåðåñåëåíèÿ (äëÿ òîãî ÷òî-
áû â ïðîöåññå ðåíîâàöèè îáåñïå-
÷èòü âñåõ ïåðåñåëåíöåâ æèëüåì)
è ÷òî îí ïðè ïîñòîÿííîé ñòîèìî-
ñòè ñòðîèòåëüñòâà íàõîäèòñÿ â
îáðàòíîé çàâèñèìîñòè îò ïàðà-
ìåòðà � (ðèñ. 3).

Ðèñ. 3 äåìîíñòðèðóåò, ÷òî íå-
âûñîêàÿ ðàçíèöà ìåæäó ñòîèìî-
ñòüþ ïðîäàæ è çàòðàòàìè íà
ñòðîèòåëüñòâî ïðîäàâàåìîãî æè-
ëüÿ âûíóæäàåò ïðåäóñìàòðèâàòü
â ïðîåêòàõ ïëàíèðîâîê âûñîêèé
êîýôôèöèåíò ðåíîâàöèè, ñóùå-
ñòâåííî óâåëè÷èâàòü ýòàæíîñòü è
ïëîòíîñòü çàñòðîéêè ñâåðõ óðîâ-
íÿ, íåîáõîäèìîãî äëÿ ïåðåñåëå-
íèÿ ãðàæäàí. Ïî ìåðå ðîñòà ýô-
ôåêòèâíîñòè ïðîäàæ âåëè÷èíà �

ðàñòåò, à êîýôôèöèåíò ðåíîâà-
öèè Kðåí ñíèæàåòñÿ, àñèìïòîòè-
÷åñêè ïðèáëèæàÿñü ê óðîâíþ êî-
ýôôèöèåíòà ïåðåñåëåíèÿ Kïåð.

Ïðè Kïåð = 1,3 (ïî îïûòó Ìîñê-
âû) è îòíîøåíèè Ñïåð/� = 1
(ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ
äëÿ ïåðåñåëåíèÿ ðàâíà �) êîýô-
ôèöèåíò ðåíîâàöèè Kðåí ðàâåí
2,6, ò. å. îáåñïå÷èâàåòñÿ êîì-
ôîðòíûé óðîâåíü ãðàäîñòðîè-
òåëüíîãî ïðîåêòèðîâàíèÿ.

Ó÷èòûâàÿ ïåðâîñòåïåííóþ âà-
æíîñòü äîõîäíîñòè ïðîäàæ äëÿ
îöåíêè ïàðàìåòðîâ ðåíîâàöèè â
ãîðîäàõ, ôîðìóëû (1) è (5) ìîæ-
íî ïðåîáðàçîâàòü â ôóíêöèþ
Sïðîä = f(Sïðîä, �), ââåäÿ âåëè÷è-
íó, îáðàòíóþ �, ñì. ôîðìóëó (3),
– äîïîëíèòåëüíûé ïàðàìåòð
óäåëüíîé äîõîäíîñòè ïðîäàæ �:

� = �/(Kïåð · Ñïåð). (7)

Èç ôîðìóëû (7) ñ ó÷åòîì âû-
ðàæåíèÿ (4) ïîëó÷àåì:

Sïðîä = 1/� · Sñí. (8)

×åì âûøå óäåëüíàÿ äîõîä-

íîñòü, òåì ìåíüøèé îáúåì æèëüÿ
íåîáõîäèìî ïðîäàòü äëÿ îáåñïå-
÷åíèÿ ïåðåñåëåíèÿ è ñíîñà. Ïî
äàííûì òàáë. 1 è 2 ðàññ÷èòàíî
ñåìåéñòâî ãèïåðáîë ïî ôîðìóëå
(8) äëÿ ðàññìàòðèâàåìûõ â ýòîé
ñòàòüå ãîðîäîâ Ðîññèè (ïî êîòî-
ðûì äîñòóïíû äàííûå îá îöåíêå
îáúåìà ïëîùàäåé æèëüÿ, ïîäëå-
æàùåãî çàìåíå).

Òàê, â Ñàíêò-Ïåòåðáóðãå, ãäå
ïîòåíöèàëüíàÿ ïëîùàäü æèëüÿ,
ïîäëåæàùåãî çàìåíå, îöåíèâàåò-
ñÿ â 29,7 ìëí ì2, ïðè êîýôôèöè-
åíòå óäåëüíîé äîõîäíîñòè � = 1,1
íåîáõîäèìî ïðîäàòü 26,9 ìëí ì2,
à ïðè � = 1,5 ïîòðåáóåòñÿ ïðîäàòü
19,8 ìëí ì2 (íà 27 % ìåíüøå).

Ïîëó÷åííûå ñîîòíîøåíèÿ (ôîð-
ìóëà (8) è ðèñ. 4) ïîçâîëÿþò:

� ïîäîáðàòü äëÿ êàæäîãî ãîðî-
äà ãèïåðáîëó, ñîîòâåòñòâóþùóþ
íåîáõîäèìîìó îáúåìó ñíîñà;

� ðàññ÷èòàòü óäåëüíóþ äîõîä-

à, á è â – ãîðîäà, èìåþùèå îáùèå ïëîùàäè æèëüÿ,
ïîäëåæàùåãî çàìåíå, ñîîòâåòñòâåííî áîëåå 10 ìëí ì2,
îò 8 äî 10 ìëí ì2 è ìåíåå 8 ìëí ì2

Ðèñ. 4. Çàâèñèìîñòü íåîáõîäèìîãî îáúåìà
ïðîäàæ ïðè ðåíîâàöèè çàñòðîéêè îò óäåëüíîé
äîõîäíîñòè (ãðàôèêè ïîñòðîåíû
ïðè óñðåäíåííûõ ïîëîæèòåëüíûõ çíà÷åíèÿõ �
â äèàïàçîíå îò 0,1 äî 1,5)
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íîñòü ïðîäàæ äëÿ äàííîãî ãîðî-
äà (ïàðàìåòð �) è îòëîæèòü åãî
íà îñè àáñöèññ;

� îïðåäåëèòü ïî ãðàôèêó íåîá-
õîäèìûé äëÿ âûáðàííûõ ïàðàìå-
òðîâ îáúåì ïðîäàæ.

Ïîñëå îïðåäåëåíèÿ íåîáõîäè-
ìîãî îáúåìà ïðîäàæ ïî ôîðìó-
ëàì (4) èëè (8) ìîæíî ïåðåéòè ê
îöåíêå ñëåäóþùåãî âàæíîãî ïà-
ðàìåòðà ðåíîâàöèè – ïðîäîëæè-

òåëüíîñòè ïåðèîäà ïðîäàæ. Ìè-
íèìàëüíàÿ ïðîäîëæèòåëüíîñòü
ýòîãî ïåðèîäà Òmin ìîæåò áûòü
óñòàíîâëåíà äëÿ ÷àñòíîãî ñëó÷àÿ,
êîãäà ãîäîâîé îáúåì ïðîäàæ
ïðèáëèçèòñÿ ê ãîäîâîìó ëèìèòó
L (ïî ïðåäåëüíî âîçìîæíîìó ïî-
ãëîùåíèþ íà ðûíêå æèëüÿ). Â
ýòîì ñëó÷àå ïðîäîëæèòåëüíîñòü
ïðîäàæ ìîæíî ðàññ÷èòàòü ïî
ôîðìóëå

Òmin = Sïðîä/L. (9)

Âîñïîëüçîâàâøèñü ôîðìóëîé
(9), ïîëó÷àåì ìèíèìàëüíóþ ïðî-
äîëæèòåëüíîñòü ïåðèîäà ïðîäàæ
Òmin (êîëè÷åñòâî ëåò), íàïðèìåð,
äëÿ Êàçàíè – 10,6 ëåò.

Â ñâîþ î÷åðåäü, äëÿ îïðåäå-
ëåíèÿ îáùåé ïðîäîëæèòåëüíî-
ñòè ïðîãðàììû ðåíîâàöèè äîëæ-
íû áûòü ó÷òåíû îðãàíèçàöèîí-
íûå ðåæèìû ñòðîèòåëüñòâà íà
ìåñòå ñíîñà, âîçìîæíîñòü èñ-
ïîëüçîâàíèÿ ñòàðòîâûõ ïëîùà-
äîê â ïåðèîä ðàçâåðòûâàíèÿ,
ïðîäîëæèòåëüíîñòü ïåðåñåëåíèÿ
æèòåëåé è ïð.

Ðàñ÷åòíûå ïàðàìåòðû (� –
óäåëüíàÿ äîõîäíîñòü ïðîäàæ, â
äàííîì ñëó÷àå ïðè Kïåð = 1,3;
� – îòíîøåíèå ñðåäíåìåñÿ÷íîé
÷èñòîé çàðàáîòíîé ïëàòû ê ñðåä-
íåé öåíå 1 ì2 îáùåé ïëîùàäè íà
ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ; L – ëè-
ìèò ïðîäàæ; Z – äîëÿ çäàíèé (ïî
ïëîùàäè) – ïîòåíöèàëüíûõ ó÷à-
ñòíèêîâ ïðîãðàììû ðåíîâàöèè â
æèëèùíîì ôîíäå ãîðîäà) ïîçâî-
ëÿþò îöåíèòü âîçìîæíîñòü ðåíî-
âàöèè â ðàññìîòðåííûõ ãîðîäàõ
Ðîññèè (ðèñ. 5).

Íà ðèñ. 5 îò÷åòëèâî ïðîñìàò-
ðèâàåòñÿ âîñõîäÿùèé òðåíä: ïî
ìåðå ðîñòà ñîîòíîøåíèÿ öåíû íà
íåäâèæèìîñòü ê ÷èñòîé çàðàáîò-
íîé ïëàòå �, âîçðàñòàåò óäåëüíàÿ
äîõîäíîñòü ïðîäàæ �. Òàêèì îá-
ðàçîì, è ñîîòâåòñòâóþùèå ãîðî-
äà èìåþò áîëüøå âîçìîæíîñòåé
äëÿ ïðîâåäåíèÿ ðåíîâàöèè çà-
ñòðîéêè. Äàííûå ïî âûáîðêå ïî-
êàçûâàþò, ÷òî âìåñòå ñ ýòèì â
áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ (Ìîñêâà,
Ñàíêò-Ïåòåðáóðã, Êàçàíü, Óôà,
Åêàòåðèíáóðã) ðàñòóò ìàñøòàá è
îáúåì èñïîëüçóåìûõ èïîòå÷íûõ
æèëèùíûõ êðåäèòîâ. Îäíàêî
çíà÷åíèÿ ïàðàìåòðà L ðàñïðåäå-
ëåíû ïðîèçâîëüíûì îáðàçîì,
òàê êàê ýòîò ðàñ÷åòíûé ïàðàìåòð
çàâèñèò íå òîëüêî îò îáúåìà èïî-
òå÷íûõ ñðåäñòâ, íî è îò ïëîùà-
äåé, ïðèîáðåòåííûõ â èïîòåêó ñ
ó÷åòîì ðûíî÷íûõ öåí â òîì èëè
èíîì ãîðîäå. Ïîýòîìó ñ ó÷åòîì

Ðèñ. 5. Ñîïîñòàâèòåëüíûå äèàãðàììû ãîðîäîâ Ðîññèè ïî ïàðàìåòðàì
�, �, L (à) è ïî ïàðàìåòðàì �, �, Z (á)



40 ÏPÎÌÛØËÅÍÍÎÅ È ÃPÀÆÄÀÍCÊÎÅ CÒPÎÈÒÅËÜCÒÂÎ 11/2020

Ë È Ò Å Ð À Ò Ó Ð À

1. Êèåâñêèé È. Ë., Êèåâñêèé Ë. Â., Ìàðååâ Þ. À.
Ìåæäóíàðîäíûå ðåéòèíãè ãîðîäîâ êàê êðèòåðèè
ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ðàçâèòèÿ // Æèëèùíîå ñòðîè-
òåëüñòâî. 2015. ¹ 12. Ñ. 3–8.

2. Êèåâñêèé Ë. Â., Êèåâñêèé È. Ë., Àðãóíîâ Ñ. Â.
Ìíîæåñòâåííûå ýôôåêòû ðåíîâàöèè // Ðåíîâà-
öèÿ. Êðóïíîìàñøòàáíûé ãîðîäñêîé ïðîåêò ðàññðå-
äîòî÷åííîãî ñòðîèòåëüñòâà : Ìîíîãðàôèÿ î íàó÷-
íî-ìåòîäè÷åñêèõ ïîäõîäàõ è íà÷àëå ðåàëèçàöèè
ïðîãðàììû ðåíîâàöèè / ïîä ðåä. È. Ë. Êèåâñêîãî.
Ì. : Ðóññêàÿ øêîëà, 2018. Ñ. 182–191.

3. Êèåâñêèé È. Ë., Ãðèøóòèí È. Á., Êèåâñêèé Ë. Â.
Ðàññðåäîòî÷åííîå ïåðåóñòðîéñòâî êâàðòàëîâ

(ïðåäïðîåêòíûé ýòàï) // Æèëèùíîå ñòðîèòåëüñò-
âî. 2017. ¹ 1-2. Ñ. 23–28.

4. ÊèåâñêèéË. Â. Ðèñêè ðåíîâàöèè//Ïðîìûøëåííîå
è ãðàæäàíñêîå ñòðîèòåëüñòâî. 2019. ¹ 1. Ñ. 5–13.
DOI: 10.33622/0869-7019.2019.01.5-13.

5. Êèåâñêèé Ë. Â. Ïðèêëàäíàÿ îðãàíèçàöèÿ ñòðîè-
òåëüñòâà // Âåñòíèê ÌÃÑÓ. 2017. ¹ 3 (102).
Ñ. 253–259.

6. Êèåâñêèé Ë. Â., Àðñåíüåâ Ñ. Â., Êàðãàøèí Ì. Å.
Àëãîðèòìû ðåíîâàöèè // Ïðîìûøëåííîå è ãðàæ-
äàíñêîå ñòðîèòåëüñòâî. 2019. ¹ 8. Ñ. 36–43.
DOI: 10.33622/0869-7019.2019.08.36-43.

ÍÀÓ×ÍÎ-ÏÐÎÅÊÒÍÛÉ ÖÅÍÒÐ «ÐÀÇÂÈÒÈÅ ÃÎÐÎÄÀ» – ÑÒÐÎÈÒÅËÜÍÎÌÓ ÊÎÌÏËÅÊÑÓ

îòíîñèòåëüíî íåâûñîêèõ öåí íà
íîâîñòðîéêè â ×åëÿáèíñêå, Ñà-
ðàòîâå è Êðàñíîäàðå, èìåÿ íèç-
êèå çíà÷åíèÿ �, �, íàçâàííûå ãî-
ðîäà ðàñ÷åòíî ïîêàçûâàþò äîñ-
òàòî÷íî âûñîêèå çíà÷åíèÿ ïî
âîçìîæíûì ëèìèòàì ïðîäàæ.

Èñõîäíûå äàííûå äëÿ ñîïîñ-
òàâèòåëüíûõ äèàãðàìì (ñì. ðèñ.
5) ñêîìïîíîâàíû â òàáë. 3, êî-
òîðàÿ èñïîëüçóåòñÿ äëÿ îöåíêè
ïîòåíöèàëà ðåíîâàöèè â ãîðîäàõ.

Äëÿ èíòåãðàëüíîé îöåíêè îá-
ùåãî ïîòåíöèàëà ðåíîâàöèè â ãî-
ðîäàõ íà îñíîâå ðàññìàòðèâàå-
ìûõ ïîêàçàòåëåé (�, �, L, Z) ïðè-
ìåì ñëåäóþùèé ïîäõîä. Ïî êàæ-
äîìó ïîêàçàòåëþ ãîðîäó ïðèñâà-
èâàþòñÿ áàëëû: ãîðîä-ëèäåð ïî-
ëó÷àåò 20 áàëëîâ, ãîðîä, çàíÿâ-
øèé ïîñëåäíþþ ñòðî÷êó, – 1
áàëë. Â ñëó÷àÿõ, êîãäà îòñóòñòâó-
þò äàííûå, èëè çíà÷åíèå ïàðàìå-
òðà îòðèöàòåëüíîå, ñòàâèòñÿ íîëü
áàëëîâ. Ïî ïîêàçàòåëþ � ìàêñè-
ìàëüíûé áàëë ïîëó÷àåò ãîðîä ñ
íàèáîëåå äîñòóïíûì æèëüåì, â
êîòîðîì ñîîòíîøåíèå «öåíà íà
íîâîñòðîéêè/ñðåäíÿÿ ÷èñòàÿ çà-
ðàáîòíàÿ ïëàòà ãðàæäàí» ìèíè-
ìàëüíî. Äàëåå áàëëû ñóììèðó-
þòñÿ ïî âñåì ÷åòûðåì ïîêàçàòå-
ëÿì, ò. å. ðàññ÷èòûâàåòñÿ ðýíêèíã
ãîðîäà (ñì. òàáë. 3).

Òàêèì îáðàçîì, ïî ýêñïåðòíîé
îöåíêå, íàèáîëüøóþ ýêîíîìè÷å-
ñêóþ ãîòîâíîñòü ê ðåíîâàöèè
èìåþò Êðàñíîÿðñê, ×åëÿáèíñê,
Íîâîñèáèðñê, Ñàíêò-Ïåòåðáóðã,
Êàçàíü, Åêàòåðèíáóðã, Óôà. Ïî-

ëîæèòåëüíîå çíà÷åíèå ïàðàìåò-
ðà �, îáðàçóþùååñÿ â ðåçóëüòà-
òå ñðàâíåíèÿ ðûíî÷íîé öåíû æè-
ëüÿ è ñòîèìîñòè ñòðîèòåëüñòâà â
Êðàñíîÿðñêå, Íîâîñèáèðñêå è
Ñàíêò-Ïåòåðáóðãå, ïîçâîëÿåò ãî-
âîðèòü î âîçìîæíîé ýêîíîìè÷å-
ñêîé öåëåñîîáðàçíîñòè ïðîãðàì-
ìû ðåíîâàöèè â ýòèõ ãîðîäàõ,
ò. å. ýòè ãîðîäà èìåþò ñâîé èñòî-
÷íèê ñðåäñòâ äëÿ ðåíîâàöèè â ñè-
ëó ðûíî÷íûõ óñëîâèé. Ïðè ýòîì â
îòìå÷åííûõ ãîðîäàõ, à òàêæå â
×åëÿáèíñêå è Êðàñíîäàðå ðûíîê
äîñòàòî÷íî àêòèâåí è ñïîñîáåí
ïîãëîòèòü îáúåì íîâîãî æèëüÿ,
ñòðîÿùåãîñÿ ïî ïðîãðàììå.

Ðåàëèçîâàííûé â ïðèâåäåííîì
àíàëèçå èíäèêàòèâíûé ïîäõîä
ïîçâîëÿåò óñòàíîâèòü îñíîâíûå
òðåíäû, íî íå ó÷èòûâàåò ðÿä ôà-
êòîðîâ, êàê ñïîñîáñòâóþùèõ
ïðîâåäåíèþ ýôôåêòèâíîé ðåíî-
âàöèè, òàê è îêàçûâàþùèõ íåãà-
òèâíîå âîçäåéñòâèå [12, 13]. Ñðå-
äè ôàêòîðîâ, óâåëè÷èâàþùèõ
âîçìîæíîñòü ðåíîâàöèè: ó÷åò â
ðàìêàõ ñòîèìîñòíîãî ñðàâíåíèÿ
ïîòåíöèàëà ïðîäàæè êîììåð÷åñ-
êèõ ïîìåùåíèé è ïàðêèíãîâ â
êâàðòàëàõ ðåíîâàöèè, ó÷åò âëèÿ-
íèÿ îòëîæåííîãî ñïðîñà â ðàé-
îíàõ ñëîæèâøåéñÿ çàñòðîéêè,
ó÷åò âëèÿíèÿ ôåäåðàëüíûõ ïðî-
åêòîâ, ðåàëèçóþùèõñÿ â íåïî-
ñðåäñòâåííîé áëèçîñòè îò òåððè-
òîðèé ðåíîâàöèè (äîðîæíûå
îáúåêòû, ñïîðòèâíûå îáúåêòû,
êðóïíîìàñøòàáíûå ìåðîïðèÿ-
òèÿ). Ñðåäè âîçìîæíûõ íåãàòèâ-

íûõ ôàêòîðîâ: íåîáõîäèìîñòü
âûäåëåíèÿ èç ãîðîäñêîãî áþä-
æåòà äîïîëíèòåëüíûõ ñðåäñòâ â
ñòàðòîâûé ïåðèîä ïðîãðàììû
(áåç ïðîäàæ, êàê â Ìîñêâå),
ñðåäñòâ íà ñòðîèòåëüñòâî êóëü-
òóðíî-áûòîâûõ îáúåêòîâ, èíæå-
íåðèè è äîðîã â êâàðòàëàõ ðåíî-
âàöèè è ïð. Ïîäîáíûå íþàíñû
ìîãóò îêàçàòüñÿ äîñòàòî÷íî âàæ-
íûìè è äîëæíû ó÷èòûâàòüñÿ ïðè
ôîðìèðîâàíèè ïðîãðàììû ðåíî-
âàöèè (èëè åå àíàëîãà) â êàæäîì
ãîðîäå.

Ïðèíÿòûå àâòîðàìè â ðàñ÷åòàõ
óïðîùåíèÿ è äîïóùåíèÿ íîñÿò
ðàçíîíàïðàâëåííûé õàðàêòåð.
Òàê, îäíè èç íèõ (íàïðèìåð, èñ-
ïîëüçîâàíèå ñòîèìîñòè ñòðîè-
òåëüñòâà è îáúåìà ïîãëîùåíèÿ â
ðåãèîíàõ, à íå â êîíêðåòíûõ ãî-
ðîäàõ) óâåëè÷èâàþò ðàñ÷åòíûé
ïîòåíöèàë ðåíîâàöèè, à äðóãèå,
òàêèå êàê èñïîëüçîâàíèå ñðåäíå-
ìåñÿ÷íîé çàðïëàòû (à íå ïîäóøå-
âîãî äîõîäà) è íèçêîãî êîýôôè-
öèåíòà (1,5) äëÿ ðàñ÷åòà ïîãëî-
ùåíèÿ, – çàíèæàþò îöåíêó âîç-
ìîæíîñòè ðåíîâàöèè.

Â û â î ä

Ïðèâåäåííûå â ñòàòüå ðàñ÷åòû
ïîêàçûâàþò ïðèíöèïèàëüíóþ
âîçìîæíîñòü ðåíîâàöèè â êðóï-
íûõ ãîðîäàõ. Â ýòîé ñâÿçè öåëå-
ñîîáðàçíî, îïèðàÿñü íà èçëî-
æåííóþ ìåòîäèêó, ïåðåõîäèòü ê
íåïîñðåäñòâåííûì ðàñ÷åòàì äëÿ
êàæäîãî ãîðîäà ïî çàêàçàì ìåñò-
íûõ ìóíèöèïàëèòåòîâ.
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