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Программа реновации действует в Москве с 2017 года и продолжает набирать обороты. Программа 
правительства Москва направлена на снос ветхого малоэтажного жилого фонда, построенного 
в 1957—1968 годах. В программу включено 5175 домов и под расселение попадут более 1 миллиона 
горожан. У многих возникают вопросы: действительно ли реновации – это решение проблем ветхого 
жилья? Выгодно ли это экономически и для кого? Экологичен ли снос старых домов? Законна 
ли реновация с правовой точки зрения? Статья посвящена анализу правовой и экономической 
эффективности оптимизации городского пространства с помощью реновации жилищного фонда. 
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The renovation program has been operating in Moscow since 2017 and continues to gain momentum. 
The program of the Moscow government is aimed at demolishing the dilapidated low-rise housing stock 
built in 1957-1968. The program includes 5175 houses and more than 1 million citizens will be resettled. 
Many people have questions: is renovation really a solution to the problems of dilapidated housing? Is 
it economically beneficial and for whom? Is the demolition of old houses environmentally friendly? Is 
renovation legal from a legal point of view? The article is devoted to the analysis of the legal and economic 
efficiency of optimizing urban space with the help of housing renovation.

Жилищный фонд – сумма всех пло-
щадей всех жилых помещений на тер-
ритории страны. По данному показате-
лю можно судить об уровне развития 
и качества жизни населения страны. 
С 1995 года постепенно увеличивается 
квадратура метров жилья на человека. 
На конец 1995 года статистика показала, 
что на одного человека пришлось 18 ква-
дратных метров, а вот на конец 2019 года 
квадратура составила 26,3. Количество 
квадратных метров на гражданина явля-
ется важным показателем, который зави-
сит множества факторов: строительства 
новых зданий, изменения общей жилой 
площади, а также общей демографиче-
ской ситуации в стране.

Объекты и методы исследования 

Общее состояние жилищного фон-
да Российской Федерации находится 
на плачевном уровне и не удовлетворя-
ет предъявляемым к нему требованиям 
Организации Объединенных Наций. 
Это подтверждается тем, что за послед-
ние 20 лет возросло количество ветхого 
и аварийного жилья. 

Результаты исследования
Начало 90-х было обусловлено стре-

мительным ростом жилья, требующего 
комплексного ремонта конструкций или 
полной ликвидации. 

К середине 2000-х возросло в 3 раза 
и достиг пика к 2012 году. Именно тогда 
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ветхое жилье составляло 77,7 миллио-
на квадратных метров, в свою очередь 
аварийное – 22,2 миллиона квадратных 
метров. В период с 2013 по 2017 годы 
рост замедлился, благодаря проведен-
ным ремонтным работам по отношению 
к ветхому и аварийному жилью, а также 
жилью, которое нуждалось в модерниза-
ции по своему сроку службы. К основ-
ным причинам быстрого устаревания 
жилищного фонда относят непростые 
условия послевоенного периода, когда 
новый жилищный фонд формировал-
ся и активно застраивался на террито-
рии страны. 

Отсутствие надлежащего текущего 
и капитального ремонтов, ненадлежа-
щее качество содержания и эксплуата-
ции жилых помещений тоже оказало 
большое влияние и привело к печаль-
ным последствиям. Одним из наиболее 
острых вопросов социально-экономиче-
ской повестки России на сегодня явля-
ется проблема обновления и модерни-
зации жилищного фонда на территории 
всей страны. В настоящее время уделяет 
большое внимание устранению ветхости 
жилья и ликвидации аварийного жилья. 
На протяжении многих лет власти от-
дельных субъектов Российской Федера-
ции делали отдельные шаги для решения 
этого вопроса на местах. 

Одними из первых в мире, кто вне-
дрил программы реновации и рас-
селения ветхого жилья в жилищную 
политику, были Китай, Соединенные 
Штаты Америки и Бразилия. Понятие 
«реновация» имеет корни от латинско-
го «renovatio» – обновление, возобнов-
ление. В Большом энциклопедическом 
словаре даётся следующее определе-
ние: «Реновация  – это экономический 
процесс замещения выбывающих в ре-
зультате морального и физического из-
носа средств производства. Источником 
реновации служит амортизационный 
фонд». [1] Данный термин отражает эко-
номическую составляющую.

Cамой масштабной программой ста-
ла Программа реновации жилищного 
фонда г. Москвы, запущенная в 2017 году. 
Согласно постановлению Правительства 
Москвы №497-ПП от 01.08.2017 года 
под «реновацией» понимается «…сово-
купность мероприятий, направленных 
на обновление среды жизнедеятельности 

и создание благоприятных условий про-
живания граждан, общественного про-
странства в целях предотвращения роста 
аварийного жилищного фонда в городе 
Москве, обеспечения развития жилых 
территорий и их благоустройства». Про-
граммой предусмотрено расселение бо-
лее 350 тысяч квартир, под расселение 
попадут более 1 миллиона горожан.

К вопросу преобразования жилищно-
го фонда и предпосылкой к современной 
программе реновации привело то, что 
треть части жилого фонда составляют 
«хрущевки» 1950-1970 годов постройки. 
У большинства из них уже истек срок 
эксплуатации, износились конструкции 
и инженерные сети. Снос зданий требует 
больших финансовых затрат, так и рас-
селения населения. Столица имеет все 
возможности, чтобы решать вопрос пре-
образования жилищного фонда таким 
способом, но в субъектах России зача-
стую нет таких возможностей, поэтому 
и вопрос решается более медленными 
темпами. В России выступают за кон-
цепцию сноса зданий.

Начало было положено принятием 
ряда постановлений Правительства Мо-
сквы от 24.10.1995 года №876 «О ходе 
реализации программы комплексной ре-
конструкции массовой жилой застройки 
первого периода индустриального домо-
строения на период до 2000 года», в даль-
нейшем закреплено постановлениями 
Правительства Москвы от 08.10.1996 года 
№844 «О ходе реализации программы 
комплексной реконструкции объек-
тов массовой жилой застройки перво-
го периода индустриального домо-
строения на период до 2000 года», 
от 22.04.1997 года №292 «О ходе рекон-
струкции объектов массовой 5-этаж-
ной жилой застройки первого перио-
да индустриального домостроения» 
и от 07.10.1997 года №722 «О проекте 
размещения жилищного, культурно-
бытового, коммунального и других ви-
дов строительства в Москве на 2001-
2005 годы». В выше перечисленных до-
кументах была сформирована методоло-
гия реконструкции жилищного фонда, 
определены условия финансирования 
и строительства определены физические 
объемы строительства.

В соответствии с постанов-
лением Правительства Москвы 
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от 20.01.1998 года №48 «О ходе рекон-
струкции пятиэтажного и ветхого жи-
лищного фонда города до 2000 года» 
было снесено 335,7 тысяч квадратных 
метров пятиэтажных панельных домов 
и переселено 13488 человек.

Вместе с тем, в полной мере не были 
решены вопросы создания стройной 
нормативно-правовой базы, регулирую-
щей процессы переселения, отчуждения 
и приобретения собственности в процес-
се реконструкции жилищного фонда, не-
маловажными вопросами остались ком-
плексной разработки проектно-сметной 
документации на районы реконструкции 
с учетом инженерного обеспечения. 

В июле 1999 года, чтобы разрешить 
ряд проблем, связанных с нормативно-
правовой базой, было принято решение 
о новом постановлении Правительства 
Москвы от 06.07.1999 г. № 608-ПП 
«О задачах комплексной реконструкции 
районов пятиэтажной застройки первого 
периода индустриального домостроения 
до 2010 года». Новым жильем должны 
были обзавестись жильцы 1722 много-
квартирных домов серий II-32, II-35, 
1605-АМ, 1МГ300 и многих других.

Однако планы не осуществились в пол-
ной мере. Строительный комплекс до на-
чала 2009 года смог реализовать часть про-
граммы и ликвидировать более 70% много-
квартирных домов. За период реализации 
программы в 2006-2007 годах количество 
ликвидированных домов достигло количе-
ства 680. Проблемы в экономике страны 
стали одной из причин снижения инвести-
ционных средств в программу и темпов 
переселения жильцов в новые дома. 

Ответственными за финансовую со-
ставляющую по реновации районов 
были строительные компании на ос-
новании инвестиционных контрактов. 
Работа строилась так, что застройщи-
ки занимались ликвидацией старых 
«хрущевок», на их местах возводилось 
новое жилье. Девелоперы в свою оче-
редь передавали определенную часть 
объектов недвижимости в новых домах 
за возможность пользования землей. 
С изменением законодательства, город-
ские власти больше не могли передавать 
землю под сооружение стартовых домов 
без конкурса. На этом и остановилась 
реконструкция старых пятиэтажек.  [3] 
Экономический кризис сильно ударил 

по застройщикам, так, что часть строи-
тельных компаний не смогла справиться 
с обязательствами по переселению лю-
дей. Большим недостатком на тот мо-
мент являлось полное отсутствие зако-
нодательной базы, которая способство-
вала переселению тех жителей, которые 
были против этого.

Современная программа реновации 
рассчитана на срок до 2032 г. и ориен-
тирована на устранение накопленного 
за последние десятилетия дисбаланса 
развития городской среды и недопу-
щение массового появления в Москве 
в ближайшие 10-15 лет аварийного жи-
лищного фонда. Основу законодатель-
ной базы сегодня составляет Закон РФ 
от 15.04.1993 г. № 4802-1 «О статусе сто-
лицы Российской Федерации», Закон г. 
Москвы от 17.05.2017 г. № 14 «О допол-
нительных гарантиях жилищных и иму-
щественных прав физических и юриди-
ческих лиц при осуществлении ренова-
ции жилищного фонда в городе Москве» 
и постановление Правительства Москвы 
от 02.05.2017 г. № 245-ПП «Об учете 
мнения населения по проекту реновации 
жилищного фонда в городе Москве». 
На сегодняшний день реновация жилищ-
ного фонда в Москве находится на той 
стадии, что этот процесс можно считать 
неизбежным. Нормативная правовая 
база, регламентирующая этот процесс, 
не стоит на месте и развивается вместе 
с ним. Однако она совершенно оторвана 
от принятых ранее законов, регулирую-
щих вопросы обеспечения жилищных 
прав граждан при переселении.

Например, в ст. 7.3 Закона о статусе 
столицы указывается, что нанимателю 
жилого помещения и проживающим со-
вместно с ним членам его семьи взамен 
освобождаемого ими жилого помещения 
предоставляется равнозначное жилое 
помещение по договору социального 
найма, а при наличии письменного за-
явления равнозначное жилое помещение 
предоставляется на основании договора 
передачи жилого помещения в собствен-
ность. Закон содержит достаточно под-
робное наполнение и разъясняет всю 
сущность договора о переходе права 
собственности на жилое помещение. 
Для урегулирования правоотношений 
общих требований к договору социаль-
ного найма явно недостаточно.
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Стоит обратить внимание и на спи-
сок объектов, которые входят в програм-
му реновации. Так, в соответствии со ст. 
4 Закона о статусе столицы в перечень 
домов, в отношении которых осущест-
вляется реновация, могут быть включе-
ны «многоквартирные дома первого пе-
риода индустриального домостроения», 
а также «аналогичные им по характери-
стикам конструктивных элементов мно-
гоквартирные дома». Первая категория 
имеет четкую и определенную формули-
ровку, не требующую пояснений. В свою 
очередь, вторая категория не имеет чет-
ких границ и значительно расширяет 
круг возможно отнесенных многоквар-
тирных домов.

Отдельной проблемой правово-
го регулирования в рамках программы 
реновации являются права собственни-
ков комнат.

Еще в 2017 г. заместитель предсе-
дателя Совета по правам человека при 
президенте РФ, разработал экспертное 
заключение президиума СПЧ о непри-
емлемости московской программы ре-
новации. Основным возражением СПЧ 
была очевидная социальная безответ-
ственность авторов реновации, предпо-
лагающей использование бюджетных 
средств на цели благоустройства тер-
ритории и комплексного обновления 
среды проживания при наличии дли-
тельное время не выполненных г. Мо-
сквой социальных обязательств перед 
десятками тысяч семей очередников 
и жителями непригодных для прожива-
ния домов, десятки лет проживающих 
в малогабаритном жилье в ожидании 
выполнения государством своих жи-
лищных обязательств.

• Практически ничего из заключе-
ния властями учтено не было, и прези-
дент подписал явно неконституционный 
закон. 

• Раздел 6 экспертного заключения 
посвящён нарушению неприкосновен-
ности жилища, права частной собствен-
ности и свободного выбора места жи-
тельства жителей сносимых домов. 

• Отказ от учёта мнения собствен-
ника квартиры при решении вопроса 
о сносе дома не соответствует ни одной 
из шести конституционно значимых це-
лей, ради которых федеральный закон 
может ограничить права человека. 

Противоречащие ряду положений 
Конституции РФ статьи 7.1. и 7.3. Феде-
рального закона о статусе столицы РФ 
подлежат оспариванию в Конституци-
онном Суде РФ, куда может обратиться:

–  с о б с т ве н н и к  с н о с и м о го 
по реновации дома с жалобой о провер-
ке конституционности,

– или суд, рассматривающий дело 
о принудительном выселении такого 
собственника, с аналогичным запросом.

На правовую позицию СПЧ можно 
ссылаться как в жалобе в Конститу-
ционный Суд РФ, так и в возражении 
на иск о выселении с принуждением 
к получению другого жилья. В возра-
жении можно просить суд не применять 
не соответствующие Конституции РФ 
вышеназванные нормы права (п.п. 4 п. 
3 статьи 11 ЖК РФ), хотя на практике 
такой судебный процесс очень слож-
но провести.

Следующая правовая проблема – про-
цедура расселения аварийного жилья.

Аварийное жильё расселяется 
по другим механизмам и иной процеду-
ре. Целью реновации является не рас-
селение аварийного и ветхого жилья, 
а лишь предотвращение аварийности 
еще не аварийных домов на земельных 
участках, приглянувшихся инвесторам.

В частности, как указано в поясни-
тельной записке к проекту федерального 
закона о реновации московского жилья 
(принятого 1 июля 2017 г. № 141-ФЗ):

– «… в Москве остается значитель-
ный объем морально и физически уста-
ревшего жилищного фонда, требующего 
срочного обновления.

– … Применение при реновации 
жилищного фонда правовых механиз-
мов переселения из аварийного жилья 
невозможно к тем домам, которые мо-
рально и физически устарели, являются 
ветхими, но формально не соответству-
ют установленным законодательством 
критериям аварийности и не могут быть 
признаны аварийными в порядке, уста-
новленном Правительством Россий-
ской Федерации».

Согласно поправкам Правительства 
РФ к этому законопроекту: «под ренова-
цией жилищного фонда в городе Москве 
(далее также – реновация) понимается 
совокупность мероприятий, осущест-
вляемых в целях предотвращения фор-
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мирования аварийного жилищного фон-
да в городе Москве, …».

Исходя из этого, в список программы 
реновации вошли 5173 дома в 92 райо-
нах Москвы независимо от состояния 
конструктивных элементов и инженер-
ных систем и без информирования жи-
телей о таковом. Лишь несколько из них 
были признаны аварийными.

В то же время, в вышеназванный 
список не попали реально аварийные 
и ветхие дома, включая десятки бывших 
ведомственных общежитий, официаль-
но признанных аварийными еще в про-
шлом веке, в которых десятилетиями 
не проводился капремонт, но там закон-
но проживают сотни семей москвичей, 
включая очередников (по ордерам и с ре-
гистрацией по месту жительства).

Обновление жилищного фонда – ос-
новополагающая задача современного 
мегаполиса. Помимо положительных 
факторов, присущи и негативные по-
следствия ликвидации ветхого и аварий-
ного жилья. В частности, тревогу бьют 
экологи. 

Если в европейских странах рено-
вация соответствует принципам устой-
чивого развития, то несет ли экологи-
ческую выгоду московская реновация? 
Эксперты считают, что за пятиэтажка-
ми отчетливо тянется экологический 
след – показатель влияния людей и их 
деятельности на состояние окружающей 
среды. Здания уже не соответствуют со-
временным требованиям и стандартам 
энергоэффективности. 

Согласно Программе реновации жи-
лищного фонда в городе Москве, было 
установлено, что наибольшей степени 
морального и физического износа до-
стигли дома отдельных серий К-7, II-32, 
II-35, 1605-АМ и 1МГ-300.  [4] Обслу-
живание систем отопления, вентиляции 
и горячего водоснабжения перечислен-
ных домов требуют от 286 до 350 кВт*ч/
кв. м в год при нормативном показателе 
160 кВт*ч/кв. м в год. Московская ре-
новация следует основным принципам 
«умного» сноса зданий и сооружений: 
безопасность, экологичность, минимум 
пыли и шума; максимальная переработ-
ка мусора и повторное использование 
отходов. [5]

Например, по адресу улица Красных 
Зорь, 23  – был расположен четырех-

подъездный пятиэтажный панельный 
дом, типовой серии 1-515/37, общей 
площадью 3 591 кв.м, в том числе жи-
лой – 2 316 кв.м, который был включен 
в Программу реновации. В нем прожи-
вало 182 человека, все жильцы уже рас-
селены. Согласно технологии «умного» 
сноса, сначала необходимо вынести ин-
женерные коммуникации; снять покры-
тия стен, полов и потолков; убрать сан-
технику; освободить дверные и оконные 
проемы; убрать оставленную старую 
мебель, технику и другие вещи; снять 
кровлю. Вторсырье сортируется непо-
средственно на строительной площадке 
в отдельные контейнеры – стекло, ме-
талл, твёрдый бытовой мусор. Когда за-
вершены выше перечисленные процес-
сы, строители занимаются сносом всех 
несущих конструкций здания. К приме-
ру, от ликвидации несущих конструкций 
одного пятиэтажного жилого дома серии 
1-515, состоящего из четырех подъездов, 
остается более 9,5 тысяч тонн отходов. 

Можно сделать вывод, что реновация 
жилищного фонда представляет собой 
систему законодательной базы, совре-
менных технологических решений, ор-
ганизационных, экономических и прак-
тических действий – проектных и стро-
ительных, направленных на обновление 
жилого фонда и решение ряда важных 
социально-экономических вопросов.

Экономическая особенность про-
граммы реновации заключается в спо-
собности обеспечить выполнение ре-
зультатов проекта: совершить ликвида-
цию жилья и организовать строитель-
ство нового жилья в установленные сро-
ки, организовать снос и строительство 
в соответствии со сметой, а также, на ос-
нове реализации организационно-эко-
номических и управленческих решений 
в условиях непредвиденных факторов, 
сохранить качество строительных работ.

Организационной отличительной 
чертой программы реновации являет-
ся характер, объединяющий производ-
ственные и социальные системы. [6]

Не последним участников програм-
мы реновации является государство. Без 
него осуществление программы невоз-
можно. Участие государства можно раз-
делить на несколько видов: финансовое 
(с помощью государственных программ 
и различных субсидий) и нефинансовое 
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(в рамках нормативного и градострои-
тельного регулирования).

На всех этапах жизненного цикла 
жилых зданий осуществляется процесс 
финансирования программы – от стадии 
нового строительства, эксплуатации и, 
конечно, сноса жилья при учете пересе-
ления жильцов. [9]

Ряд специалистов считает эффектив-
ным переход на проектное финансиро-
вание (эскроу-счета) программы ренова-
ции. На данный момент программа рено-
вации реализуется за счет средств бюд-
жета г. Москвы, хотя переход на такой 
вид финансирования не должен оказать 
на нее существенного влияния. Но не-
посредственный процесс строительства 
жилых домов по программе реновации 
осуществляется конкретными девелопе-
рами, чья деятельность не ограничивает-
ся только данной программой, посколь-
ку эти компании также создают крупный 
объем предложения на рынке недвижи-
мости. Переход к проектному финан-
сированию, как минимум на первона-
чальном этапе, приведет к сокращению 
спроса на рынке жилья, что повлияет 
на финансово-экономическое положе-
ние застройщиков.

Проектное финансирование может 
навлечь определенные проблемы с реа-
лизацией программы реновации в случае 
общего кризиса в строительной отрас-
ли, поэтому осуществление программы 
за счет средств бюджета является пока 
единственным решением.

Благодаря реновации и благоустрой-
ству территорий микрорайоны стано-
вятся «точкой притяжения» для жителей 

и гостей города. Ведь главная цель и ин-
струмент – это люди. Однако реновация 
должна служить не только целям пере-
селения жителей города в современные 
дома, но и иметь эффективную экономи-
ческую выгоду для территории и устой-
чивую нормативно-правовую базу.

Выводы
В целом можно констатировать, что 

нормативное и градостроительное ре-
гулирование запущенной в 2017 г. Про-
граммы реновации жилищного фонда г. 
Москвы находится в стадии развития. 
Однако основные риски для собствен-
ников и нанимателей помещений в со-
ответствующих многоквартирных домах 
уже вполне предсказуемы, а недостатки 
отчетливо видны в законодательстве. [8]

Организационная составляющая 
проектов реновации жилых домов долж-
на обеспечиваться на всех стадиях жиз-
ненного цикла проекта и является одним 
из условий его реализации. Необходима 
прозрачность при финансировании про-
граммы реновации на всех этапах про-
граммы. Ликвидация ветхого и аварий-
ного жилья должна способствовать раз-
витию города, не исключая экологиче-
ский подход. Начиная с одного неболь-
шого микрорайона в городе, правильно 
основанный процесс ликвидации ветхо-
го и аварийного жилья и строительства 
нового с организационной, экологиче-
ской, экономической и правовой точки 
зрения поможет улучшить ситуацию жи-
лищного фонда и предоставит возмож-
ность жителям обзавестись качествен-
ным и безопасным жильем.
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