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Одной из основных ценностей для человека является жилье. Оно обеспечивает экономическую ста-
бильность, безопасность. В нашей стране угрожающими темпами растет количество ветхого и аварийного 
жилья. Разработанные федеральные, региональные, муниципальные программы по капитальному ремонту, 
реконструкции жилого фонда на данный момент не могут остановить процесс роста такого жилья. В усло-
виях необходимости повышения комфортности и безопасности проживания граждан, увеличения продолжи-
тельности эксплуатации жилищного фонда, а также снижения энергоемкости и повышения экологичности 
данного сектора экономики требуется активное внедрение перспективных инноваций в рамках эффективной 
модели управления воспроизводством (реконструкцией и модернизацией) жилищного фонда, в частности 
аварийного и ветхого жилья, что и предопределило актуальность исследования. В статье сформулированы 
и систематизированы особенности управления ветхим и аварийным жильем города, связанные со специфи-
кой признания жилых домов аварийными или ветхими, позволяющие глубже раскрыть причины приведения 
жилых домов в состояние ветхости или аварийности и определить наилучшие способы их воспроизводства. 
Полученные научные результаты имеют практическую направленность, которая заключается в разработке 
методики управления воспроизводством аварийного и ветхого жилищного фонда с позиций системного 
и процессного подходов.
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One of the core values for human habitation is. It provides economic stability and security. In our country at 
an alarming rate increasing number of old and dilapidated housing. Developed by the federal, regional, municipal 
program of major overhaul and reconstruction of housing stock at the moment can not stop the process of growth of 
such housing. In the context of the need to improve the comfort and safety of citizens living, increase the duration of 
housing maintenance, and reduce energy consumption and improve environmental performance of this sector require 
the active introduction of promising innovations in the framework of an effective model of reproductive management 
(reconstruction and modernization) of housing, in particular emergency and dilapidated housing, which determined 
the relevance of the study. The paper formulated and systematized management features dilapidated and emergency 
housing for the city, related to the specifi c recognition of houses the emergency or dilapidated, enabling deeper to 
uncover the causes of bringing dwelling houses into a state of disrepair or accident and to determine the best ways of 
their reproduction. These research results have a practical orientation, which is to develop management techniques 
reproduction of emergency and dilapidated housing stock from the standpoint of system and process approaches.

Keywords: dilapidated housing, emergency housing, reconstruction, modernization, innovation, system approach, 
process approach, reproduction, comfort of living, city

В нашей стране угрожающими темпа-
ми растет количество ветхого и аварийного 
жилья. Разработанные федеральные, реги-
ональные, муниципальные программы по 
капитальному ремонту, реконструкции жи-
лого фонда на данный момент не могут оста-
новить процесс роста такого жилья, которое 
не только ухудшает внешний облик городов, 
снижает их инвестиционную привлекатель-
ность, но и становится просто опасным для 
жизни граждан. По данным Российского со-
юза инженеров площадь ветхого и аварий-

ного жилья с 1990 года увеличилась более 
чем в три раза, в то время как строительство 
нового жилья увеличивается более низкими 
темпами и имеет низкое качество. В среднем 
происходит старение жилого фонда на 1,5 % 
в год. Изменить данное соотношение мог-
ло бы внедрение инноваций в процесс вос-
производства, но в условиях существующей 
модели управления жилищным фондом это 
не является возможным. Поиск способов ре-
шения данной проблемы предопределил ак-
туальность данной статьи.
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Теоретические подходы 

к воспроизводству аварийного и ветхого 
жилищного фонда с позиций системного 

и процессного подходов
Многие российские ученые, такие как 

Ю.П. Панибратов, А.Н. Асаул, Н.В. Чепачен-
ко, С.А. Ершова, в своих трудах неоднократ-
но упоминают о важности развития и вос-
производства жилищного фонда. Так, ученый 
Ю.П. Панибратов считает, что «данная сфера 
во многих странах является приоритетом го-
сударственной инвестиционной политики, 
обладает высоким мультипликационным эф-
фектом, генерирующим инвестиционную ак-
тивность в смежных отраслях» [3]. 

По мнению А.Н. Асаула, создать здоро-
вый внутридомовой климат поможет «зеле-
ное» строительство [1]. 

Н.В. Чепаченко в своих трудах пишет 
о системах базовых принципов управле-
ния развития строительного предприятия, 
о приоритете государственной инвестици-
онной политики, которые позволят решить 
проблему с ветхим и аварийным жильем [5].

С.А. Ершова видит решение проблемы 
в реализации программы реновации застро-
енных жилых территорий города [2].

Целью исследования авторов было 
разработать систему управления воспроиз-
водством аварийного и ветхого жилья с по-
зиций системного и процессного подхода, 
опираясь на труды ученых.

Выполненный анализ показал, что даже 
сама процедура признания жилья аварий-
ным или ветхим непрозрачна и длительна по 
времени, что является сдерживающим фак-
тором для принятия мер по воспроизводству 
ветхого жилья или переселению граждан из 
аварийного жилья. В настоящее время пра-
вительство нашей страны уделяет большое 
внимание решению проблемы аварийного 
и ветхого жилья. Решить эту проблему невоз-
можно без применения инноваций, модерни-
зации ветхого жилья на основе инноваций. 

Применение инноваций в решении этой 
проблемы связано с использованием новых 
материалов, конструкций, оборудования, 
технологий, проектно-конструкторских 
разработок, современных методов органи-
зации в управлении выполнения ремонтных 
работ, работ по реконструкции и модерни-
зации ветхого жилья, направленных на по-
вышение эффективности выполняемых 
работ, улучшения количественных и каче-
ственных характеристик жилых зданий, 
увеличения срока их эксплуатации, повы-
шения качества жизни. Количество ветхого 
и аварийного жилья в России растет год от 
года. Сократить рост такого жилья можно 
с помощью реконструкции и модернизации 
имеющегося жилищного фонда.

Анализ научной литературы показал, 
что понятие «реконструкция ветхого жилья 
на основе инноваций» и «модернизация вет-
хого жилья на основе инноваций» неодно-
значно трактуется в различных источниках. 
Реконструкция и модернизация аварийного 
и ветхого жилья традиционно определяется 
как комплекс строительных работ и ор-
ганизационно-технических мероприятий, 
связанных с изменением основных технико-
экономических показателей и параметров. 
Анализ различных определений показыва-
ет, что большинство исследователей в ка-
честве доминирующего признака понятия 
выделяют увеличение объемных показате-
лей зданий при реконструкции и изменение 
функционального назначения помещения 
(или его частей) при модернизации. Одна-
ко эти признаки лишь частично отражают 
сущность реконструкции и модернизации 
аварийного и ветхого жилья. Так увеличе-
ние объемных показателей зданий при ре-
конструкции и изменение функционального 
назначения помещения (или его частей) при 
модернизации без инновационного подхо-
да к решению данной проблемы может яв-
ляться не столько результатом улучшения 
условий проживания людей с изменением 
характеристик основных средств, сколько 
временным решением проблемы с сохра-
нением эксплуатационных возможностей 
здания на короткий период времени. Виды 
модернизации часто путают с реконструк-
цией. Четко провести границу между ре-
монтом и реконструкцией бывает затрудни-
тельно. На законодательном уровне трудно 
отнести здание к категории аварийного или 
ветхого жилья. Одна из основных проблем 
выполнения работ по реконструкции и мо-
дернизации аварийного и ветхого жилья 
это отнесение здания к категории ветхого 
или аварийного, постановка здания, на вы-
полнение этих работ, наличие денежных 
средств, проблема с переселением граждан 
из аварийного жилья. Около 2 % населения 
в нашей стране проживают в жилых зданиях 
требующих их восстановления или сноса.

Изучение понятийного аппарата, ис-
пользуемого зарубежными и отечествен-
ными учеными, а также исследование осо-
бенностей решения проблемы с ветхим 
и аварийным жильем позволяют утверж-
дать, что реконструкция ветхого жилья на 
основе инноваций и модернизация ветхого 
жилья на основе инноваций представля-
ет собой отличающиеся от существующих 
рассмотрением как совокупности методов 
и воздействий, связанных с существенным 
техническим усовершенствованием жилых 
зданий согласно требованиям текущего 
времени; а также «модернизация ветхого 
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жилья на основе инноваций», отличающа-
яся от существующих использованием ин-
новационных мероприятий, направленных 
на обновление функционально устаревшего 
планировочного решения существующего 
здания, использование инновационных ма-
териалов и инновационного инженерного 
оборудования домов, улучшающих его по-
требительские качества.

Каждому объекту, требующему рекон-
струкции, предъявляются индивидуальные 
решения, связанные с его техническим со-
стоянием. Здания, имеющие высокий мо-
ральный и физический износ, более вы-
годно сносить и строить новое жилье. По 
экспертным оценкам, стоимость затрат на 
капитальный ремонт составляет более 60 % 
от затрат на новое строительство (в случае 
реконструкции – до 75–80 %). 

С точки зрения авторов, под реконструк-
цией ветхого жилья на основе инноваций 
следует понимать инновационный процесс, 
связанный с существенным техническим усо-
вершенствованием ветхого жилья согласно 
требованиям текущего времени. Под модер-
низацией ветхого жилья на основе инноваций 
подразумевают инновационные мероприятия, 
направленные на обновление функционально 
устаревшего планировочного решения суще-
ствующего здания, использование инноваци-
онных материалов и инновационного инже-
нерного оборудования домов, улучшающих 
его потребительские качества. 
Результаты исследования процедуры 

признания жилого дома 
ветхим или аварийным

Процедуру отнесения жилого дома к ка-
тегории ветхого или аварийного выполняет 
межведомственная комиссия. В ее состав 
входят: собственники квартир, наниматели 
квартир, инженеры-проектировщики, ра-
ботники пожарных, эпидемиологических 
и других служб.

Процедура проведения оценки состоя-
ния многоквартирного дома, предусмотрен-
ная законодательством РФ, представлена 
в таблице.

Данные, представленные в таблице, 
подтверждают длительность проведения 
процедуры признания жилого дома меж-
ведомственной комиссией ветхим или ава-
рийным. Под воспроизводством жилищ-
ного фонда авторами понимаются работы, 
направленные на выполнение капитального 
ремонта, реконструкцию, модернизацию 
жилья и новое строительство.

Системный подход в управлении вос-
производством жилищного фонда рас-
сматривает жилищный фонд как комплекс 
взаимосвязанных элементов. Он позволяет 
глубже и лучше рассмотреть их сущность, 
организацию, методы воздействия, систему 
управления. Системный подход является 
комплексным подходом.

Процессный подход, являясь одной из 
концепций управления, представляет со-
бой совершенный процесс управления, 
состоящий из взаимосвязанных действий. 
Управление воспроизводством жилищно-
го фонда (аварийного и ветхого) можно 
представить как набор повторяющихся 
процессов. Применение системного под-
хода в процессе управления воспроизвод-
ства жилищного фонда позволяет глубже 
и лучше осмыслить процесс организации 
и найти оптимальные пути и методы воз-
действия на систему управления.

Структурную схему управления воспро-
изводством жилищного фонда (аварийного 
и ветхого) с позиций системного подхода 
рассмотрим на рис. 1.

Применение процессного подхода под-
тверждает зависимость функций управле-
ния друг от друга. Структурная схема управ-
ления воспроизводством жилищного фонда 
(аварийного и ветхого) с позиций процесс-
ного подхода представлена на рис. 2.

Данная схема управления основана 
на трех типах организационно-экономи-
ческих отношений (клиентских, конку-
рентских, партнерских), показывает за-
висимость всех участников управления 
воспроизводством жилищного фонда (ава-
рийного и ветхого) на уровне крупного 
города. Представляет собой воздействие, 

Процедура признания жилого дома межведомственной комиссией ветхим или аварийным 

Этапы процедуры признания жилого дома ветхим или 
аварийным

Продолжительность признания жилого 
фонда ветхим или аварийным

Первый этап – подготовительный 30 дней, в особых случаях сроки 
сокращаются до 1 дня

Второй этап – обследование состояния многоквартир-
ного жилого фонда

30 дней

Третий этап – принятие решения о результатах работы 
комиссии

5 дней

И с т о ч н и к :  составлено авторами.
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направленное на реализацию потенциала 
воспроизводства жилищного фонда на ос-
нове формирования организационно-эконо-
мических отношений всех подсистем.

Управление жилищным фондом (ава-
рийным и ветхим) в крупном городе 
представляет собой инновационную, фи-
нансовую, организационную, производ-
ственную, экономическую и другие виды 
деятельности на основе нормативно-пра-
вовых документов юридических и физи-
ческих лиц по принятию решений по сни-
жению доли ветхого и аварийного жилья, 
формирования потенциала воспроизвод-
ства жилищного фонда.

Управление жилищным фондом (ава-
рийным и ветхим) на уровне крупного 
города направлено на регламентацию ор-
ганизационно-экономических отношений 
(конкурентных, клиентских, партнерских) 
между субъектами управления: жильца-
ми, подрядными организациями, иннова-
ционными компаниями, инвесторами, УК, 
ТСЖ, администрацией города и районов, 
государства [4].

Вывод

С позиций системного подхода управ-
ление жилищным фондом (аварийным 
и ветхим) на уровне крупного города – это 
целостность целей, задач, функций управ-
ления реконструкцией и модернизацией 
аварийного и ветхого жилья, технологии, 
инструменты, ресурсы, инвестиции в ре-
конструкцию и модернизацию аварийного 
и ветхого жилья, инновационный подход, 
инвестиции в реализацию национальной 
программы и проектов, критерии сокраще-
ния доли ветхого и аварийного жилья.

Управление жилищным фондом (вет-
хим и аварийным) с позиций процессного 
подхода на уровне крупного города – это 
процесс, состоящий из взаимосвязанных 
функций управления (прогнозирование, 
планирование, организация, мотивация, 
учет, анализ, оценка, контроль затрат, на-
правленных на выполнение реконструкции 
и модернизации аварийного и ветхого жи-
лья), направленных на воспроизводство жи-
лищного фонда.

Рис. 1. Структурная схема управления воспроизводством жилищного фонда 
(аварийного и ветхого) с позиций системного подхода. Источник: разработка автора
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Рис. 2. Структурная схема управления воспроизводством жилищного фонда 
(аварийного и ветхого) с позиций процессного подхода. Источник: разработка авторов

Публикация подготовлена в рамках 
поддержанного РГНФ научного проекта 
№ 16-12-34014.
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