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Аннотация. Актуальность настоящей работы определяется ростом негативных 
тенденций, связанных с возрастанием доли ветхого и аварийного жилья в жилищном фонде 
России. Ликвидация такого жилья, выступает в качестве приоритетной задачи жилищной 
политики. Цель исследования заключается в выявлении причин резкого роста непригодного 
к проживанию жилья и оценке перспектив решения этой проблемы в ближайшем будущем. 
Стремительное накопление такого жилья связано с низкими темпами его сноса или вывода 
из эксплуатации, с недостаточными объемами капитального ремонта и с нехваткой вновь 
вводимого жилья. С помощью методологии построения региональных типологий приведены 
авторские оценки динамики изменения ситуации с непригодным для проживания жилищным 
фондом в различных регионах страны за 2010–2016 гг., рассчитана численность и жилищная 
обеспеченности населения, проживающего в таком фонде. Переселение граждан из аварийного 
жилья —  один из самых острых вопросов, касающихся, прежде всего, малообеспеченных 
и  социально незащищенных слоев населения. Многие переселенцы получают новое жилье 
с  заведомо низким качеством. Были разработаны сценарии изменения доли аварийного 
и ветхого жилья, включающие расчеты, какое количество населения вынуждено останется 
в  нем проживать при тех или иных вариантах жилищной политики. Применение метода 
сценарного моделирования дало возможность сделать выводы относительно перспектив 
сокращения сроков ликвидации непригодного для проживания жилья, отличающиеся от 
аналогичных результатов других исследователей. При составлении прогнозов принимались 
во внимание меры государственной жилищной политики 2013–2017 гг., направленные 
на ликвидацию аварийного жилья. Прогнозы с  подобными подходами сделаны впервые. 
Полученные результаты исследования могут быть использованы в  работе федеральных 
и местных органов власти, при реализации федерального проекта «Обеспечение устойчивого 
сокращения непригодного для проживания жилищного фонда», а также в научных работах по 
данной проблематике.
Ключевые слова: жилищный фонд, жилищные условия населения, ветхое и аварийное жилье, 
переселение из аварийного жилья, типология регионов, сценарии, прогнозы.
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Постановка задач и методология 
исследования

Жилье, отвечающее высоким стандар-
там, благоприятная жилая среда являют-
ся неотъемлемыми составляющими со-
временного образа жизни, качества че-
ловеческого капитала, залогом роста де-
мографических показателей и  социаль-
ной стабильности. XXI  век диктует высо-
кий уровень потребностей населения в со-
временном и  комфортном жилье. Так, по 
опросам ВЦИОМ, две трети россиян хоте-
ли бы жить в  новом жилье, построенном 
после 2000  года.1 Между тем, жилищный 
фонд в нынешнем веке заметно постарел, 
что было обусловлено низкими темпами 
жилищного строительства на протяжении 
долгого периода 1990-х —  начала 2000-
х годов. Сегодня жилье продолжает ста-
реть, и  для него характерны низкий уро-
вень благоустройства, застой с капиталь-
ным ремонтом, жилищно-коммунальные 
проблемы. Значительная часть россий-
ских семей вынуждена проживать в  тес-
ном и неблагоустроенном жилье [1].

Самым тяжелым, а  порой и  опасным 
для жизни, является проживание в  ава-
рийном и ветхом жилом фонде. Размеры 
его за последние 20 лет выросли на поря-
док. Это связано, прежде всего, с  низки-
ми темпами сноса или вывода аварийно-
го фонда из эксплуатации (которые на-
много отстают от нормативных), а  так-
же с  недостаточными объемами капи-
тального ремонта жилья (накопленный 
хронический «недоремонт»). Аварийный 
фонд будет пополняться и дальше за счет 
приходящих в  негодность многоквар-
тирных домов 1950–1970-х гг., так назы-
ваемых «хрущевок», возведенных в  свое 
время в  российских городах стереотип-
но и  в  большом количестве. Сегодня на 
такие дома приходится 36% жилой пло-
щади всех многоквартирных домов. Не за 
горами обветшание домов 1971–1995-х гг. 
постройки —  это еще 46% жилой площа-

1 ВЦИОМ: Мечта о доме, где хотят жить россияне. // Сайт 
«Росбизнесконсалтинг (РБК)». [Электронный ресурс] – Ре-
жим доступа: https://www.rbc.ru/politics/11/08/2017/598c9
a989a794752bcf2eb6c (дата обращения: 10.07.2019).

ди.2 Приведенные цифры подтверждают, 
чем грозит непринятие мер по ликвида-
ции аварийного и  ветхого жилья —  около 
½ жилищ в  ближайшее время будет от-
носиться к  этой категории. Поэтому со-
кращение аварийного жилищного фонда 
выступает в  качестве одной из наиболее 
важных задач современной жилищной 
политики.

Цель проведенного нами исследова-
ния состояла в том, чтобы на основе ана-
лиза негативных тенденций возрастания 
доли ветхого и  аварийного жилья в  жи-
лищном фонде России показать, каковы 
перспективы сокращения непригодного 
к проживанию жилья в ближайшем буду-
щем. Рассматривались проблемы обнов-
ления жилищного фонда и за счет этого —  
повышения качества жилой среды. В  за-
дачи исследования входил анализ ситуа-
ции с ветхим и аварийным жильем в реги-
ональном разрезе. Это было сделано с по-
мощью метода построения типологии ре-
гионов (субъектов Российской Федерации) 
по интервалам значений показателя «доля 
ветхого и аварийного жилья в общем жи-
лищном фонде». Также были разработа-
ны сценарии жилищной политики в той ее 
части, которая относится к сносу или ка-
питальному ремонту устаревшего жилья, 
к  вопросам переселения граждан из вет-
хого и аварийного жилья.

Анализ проведенных в  прошлые годы 
исследований в основном базировался на 
данных жилищной статистики: показате-
лях объема и  динамики аварийного жи-
лья, уровне износа зданий, требуемом 
капитальном ремонте и  прочем. Вместе 
с  тем, население, проживающее в  непри-
годном жилье, оставалось за рамками ис-
следований. Сегодня, в  условиях рыноч-
ной экономики, государство зачастую 
уходит от решения социальных жилищ-
ных проблем, в  том числе с  аварийным 
жильем. После небольшого периода 2013–
2017 гг., когда наблюдались активные дей-
ствия по его ликвидации и  предоставле-

2 Жилищное хозяйство в России. 2016: Статистический 
сборник. – М.: Росстат, 2016. [Электронный ресурс] – Режим 
доступа: http://www.gks.ru/free_doc/new_site/population/ 
(дата обращения: 10.07.2019).
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ния переселенцам бесплатного жилья, та-
кие программы сворачиваются. При этом 
предполагается принятие закона о  том, 
что нынешние жильцы аварийного жилья 
должны выкупать свое новое жилье. В свя-
зи с этим представляется актуальным во-
прос о том, кто проживает в таком жилье, 
насколько стесненно, и  каковы доходы 
жильцов. Наконец, важно, сколько всего 
россиян сегодня проживают в аварийном 
и  ветхом жилье (учитывая, что Росстат 
по такому показателю статистическое на-
блюдение не ведет). Некоторые оценки 
сделаны в настоящей работе.

Еще одна научная задача, которую мы 
поставили перед собой в  исследовании, 
состояла в  разработке сценариев сокра-
щения площадей аварийного и  ветхого 
жилья, включая расчеты по упомянуто-
му выше показателю: какое количество 
населения будет вынуждено проживать 
в  ветхом и  аварийном жилищном фонде 
при тех или иных вариантах жилищной 
политики. Наш сценарный прогноз мож-
но отнести к научной новизне настоящей 
работы.

Статистический анализ ситуации 
с ветхим и аварийным жильем

Проблемы ветхого и  аварийного жи-
лищного фонда анализируются в  целом 
ряде научных исследований. В  статье [2] 
было отмечено, что одним из важней-
ших условий обеспечения высокого каче-
ства проживания является своевремен-
но проведенный капитальный ремонт 
жилых зданий. В этой работе были пред-
ставлены перспективы роста объемов ка-
питального ремонта жилищного фонда, 
а  также сделан прогноз, согласно кото-
рому к  2030 г. в  стране ожидается замет-
ный рост доли ветхого и  аварийного жи-
лья. Академик А. Г. Аганбегян, ссылаясь на 
то, что, по официальным данным, более 
80  млн. м2 жилья в  России признано вет-
хим и аварийным, требующим немедлен-
ного переселения жильцов, полагает, что 
«реновацию» жилищного фонда страны 
и  надо было начинать с  этого, непригод-

ного для жизни жилья, а не с московских 
пятиэтажек, хотя физически и  мораль-
но устаревших, но имеющих полный на-
бор современных коммунальных удобств 
и  пока вполне терпимых для прожива-
ния еще какое-то время [3. С. 356]. В статье 
[1] анализировалась динамика ситуации 
с  аварийным и  неблагоустроенным жи-
льем. В статье [4] проанализированы раз-
личные аспекты проблемы переселения 
граждан из аварийного жилищного фон-
да, в частности, отмечается, что для жите-
лей аварийного жилья, помимо сроков, ре-
шающее значение имеет качество нового 
жилья. В рамках проблемы модернизации 
жилой застройки и  формирования ком-
фортной городской среды вопросы ава-
рийного жилья и необходимого капиталь-
ного ремонта рассматриваются в  работе 
[5]. Авторы подчеркивают необходимость 
кардинального изменения политики про-
стого наращивания объема жилищного 
фонда в пользу улучшения его качествен-
ного состояния и уровня благоустройства, 
состояния коммунальной инфраструкту-
ры, качества городской среды.

Ряд научных работ [6; 7; 8] посвящен 
зарубежному опыту, связанному с  лик-
видацией аварийного жилья, реализаци-
ей процессов реконструкции и  ренова-
ции. Проблема сокращения непригодного 
для проживания жилья и  социально-эко-
номические аспекты этой проблемы (как 
и куда переселять людей из трущоб, кото-
рые подлежат сносу; что именно целесоо-
бразно строить на месте бывших трущоб; 
как лучше стимулировать инвесторов, го-
товых вкладывать свои средства в проек-
ты, связанные с  реновацией устаревшего 
морально и физически жилья; и так далее) 
поднимаются и исследуются многими за-
рубежными учеными [9; 10; 11; 12. С. 187–
210; 13; 14. С.  1–94]. Некоторые их разра-
ботки и  рекомендации могут быть при-
менимы в  российских условиях с  учетом 
адаптации к нашим особенностям.

Обращение к  данным Росстата позво-
ляет объективно оценить масштабы вет-
хости и аварийности жилья в России, как 
в  динамике, так и  на современном этапе 
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развития. Начиная с  1990 г., объемы вет-
хого и  аварийного жилья росли стреми-
тельными темпами и  к  середине 2000-
х гг. увеличились более чем в  3 раза, до-
стигнув ощутимых размеров —  99,9  млн. 
м2 к 2012 г. (рис. 1). За 2013–2017 гг. темпы 
роста ветхого и  аварийного фонда суще-
ственно замедлились. Его объем в  2017 г. 
составил 91  млн. м2, в  том числе на вет-
хое жилье приходилось 66,4  млн. м2, на 
аварийное —  24,6  млн. м2. В  процентах ко 
всему жилищному фонду объем ветхого 
и аварийного жилья составил 2,5% (ветхо-
го жилья —  1,8%, аварийного —  0,7%) 3.

Большинство экспертов сходятся в том, 
что цифры Росстата относительно вет-
хого и аварийного жилищного фонда для 
регионов и  России в  среднем являются 
сильно заниженными и  не отражают ре-
альной ситуации. Искажение статистики 
происходит в  основном на уровне реги-

3 ВЦИОМ: Мечта о доме, где хотят жить россияне. // Сайт 
«Росбизнесконсалтинг (РБК) ». [Электронный ресурс] —  Ре-
жим доступа: https://www.rbc.ru/politics/11/08/2017/598c9
a989a794752bcf2eb6c (дата обращения: 10.07.2019).

ональных и  местных властей. Они зача-
стую заинтересованы в искусственном за-
нижении числа аварийных и ветхих стро-
ений, в частности из-за того, что не име-
ют в  нужном объеме ресурсов для софи-
нансирования программ по капиталь-
ному ремонту и  расселению аварийного 
жилья. Нет у них и необходимого резерв-
ного жилищного фонда для переселения 
нуждающихся.

Сравнение темпов ввода жилых домов 
с динамикой показателя «доля аварийно-
го и  ветхого жилья», зарегистрированно-
го на конец соответствующего года, иллю-
стрирует рисунок 2. Из данных этой ди-
аграммы четко видно, что, несмотря на 
рост с середины 2000-х гг. объемов вновь 
вводимого жилья, это никак не влияло на 
улучшение ситуации с  ветхим и  аварий-
ным жильем. Новое жилье «уходило» по 
рыночным каналам и никак не решало со-
циальных проблем.
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Рис. 1. Ветхий и аварийный жилищный фонд в 1990–2017 гг., на 
конец года, общая площадь жилых помещений, млн. м2

Fig.1. Dilapidated and emergency housing stock in 1990–2017, for the end of 
the year, the total area of residential apartments, million sq meters

Источники: 
Российский статистический ежегодник. 2008: Стат. сб. / Росстат. —  М., 2008;
Российский статистический ежегодник. 2010: Стат. сб. / Росстат. —  М., 2010;
Российский статистический ежегодник. 2017: Стат. сб. / Росстат. —  М., 2017;
Российский статистический ежегодник. 2018: Стат. сб. / Росстат. —  М., 2018.
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Проблемы с капитальным 
ремонтом жилищного фонда

Проблема ликвидации аварийного жи-
лищного фонда усугубляется тем, что в его 
состав переходит жилье, в котором вовре-
мя не был проведен капитальный ремонт. 
Анализ динамики показателей капиталь-
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Рис. 2. Темпы ввода жилых домов и прироста ветхого и аварийного жилья, млн. м2

Fig. 2. The rate of construction of residential buildings and of dilapidated 
and emergency housing stock growth, million sq meters

Источники: 
Российский статистический ежегодник. 2017: Стат. сб. / Росстат. —  М., 2017;
Российский статистический ежегодник. 2018: Стат. сб. / Росстат. —  М., 2018;
Жилищное хозяйство в России. 2016: Стат. сб. / Росстат. —  М., 2016.

ного ремонта жилья (рис.  3) показывает, 
что сложности накапливались длитель-
ное время. К примеру, в 1980 г. капиталь-
но отремонтировано было 55,7 млн. м2 об-
щей площади жилых помещений, на на-
чало жилищной реформы в 1990 г. —  всего 
29,1 млн. м2.
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Рис. 3. Капитально отремонтированных помещений в квартирах 
жилых домов за год в 1970–2018 гг., млн. м2 общей площади

Fig. 3. Renovated apartments of residential buildings for the 
year 1970–2018, million sq meters of total area

Источники: Росстат. Таблица: «Основные показатели жилищных условий населения». [Электрон-
ный ресурс] —  Режим доступа: http://www.gks.ru/free_doc/new_site/population/jil-f/jkh39.doc (дата 
обращения: 28.05.2019.);
Российский статистический ежегодник. 2008: Стат. сб. / Росстат. —  М., 2009.
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Весь постсоветский период ежегодные 
показатели капитального ремонта жи-
лья находились на недопустимо низком 
уровне. К  2000 г. ежегодный объем капи-
тального ремонта снизился до 3,8 млн. м2. 
В 2001–2006 гг. ежегодный объем ремонт-
ных работ стабилизировался на уровне 
4,6–5,6 млн. м2. Кратковременный всплеск 
активности в  этом направлении пришел-
ся на 2009  год. Но он быстро закончил-
ся —  жилье опять практически перестали 
ремонтировать. В  2011–2016 гг. значения 
показателя капитального ремонта упали 
до 2,3–4,3 млн. м2 в год. Некоторый опти-
мизм вселяют показатели 2017 и  2018 гг., 
когда годовой объем ремонта возрос до 8,7 
и 14,3 млн. м2, соответственно. Показатели 

капитального ремонта жилищного фонда 
значительно ниже ежегодных объемов но-
вого строительства (в 2014 г. было введено 
в строй жилья почти в 30 раз больше, чем 
отремонтировано), тогда как оптималь-
ной считается равная пропорция ремон-
тируемого и вводимого жилья [15. С. 56].

Описанная негативная картина стано-
вится более удручающей, если сравнить 
цифры фактического и  необходимого ка-
питального ремонта (рис. 4). Согласно ста-
тистике, в  2015 г. в  капитальном ремонте 
нуждалось порядка 8% многоквартирных 
жилых домов, а  отремонтировано было 
в 11 раз меньше.
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проведен капитальный ремонт требуется капитальный ремонт

В научных работах уделяется внимание 
и другим аспектам этой проблемы. В мо-
нографии [16] предложено несколько вари-
антов стратегии в рамках системы управ-
ления капитальным ремонтом многоквар-
тирных домов на основе программно-це-
левого метода и разработаны прогнозные 
модели, учитывающие зависимость меж-
ду сроками капитального ремонта и объ-
емами годовых накоплений. В  статье [17] 
подвергается критике балансовая модель, 

Рис. 4. Число многоквартирных жилых домов, в которых проведен капитальный 
ремонт, и число домов, требующих капитального ремонта, за год, тысяч единиц

Fig. 4. The number of multi-apartment houses where capital repair was carried out, 
and the number of houses requiring capital repair, per year, thousands of units

Источник: Жилищное хозяйство в России. 2016: Стат. Сб. / Росстат. —  М., 2016.

которая широко применялась при состав-
лении планов капитального ремонта жи-
лья, и  предлагается использовать в  даль-
нейшем так называемую «методологию 
генетических алгоритмов». По мнению ав-
тора статьи, эта методология обеспечива-
ет нахождение наиболее эффективных ва-
риантов реализации программ капиталь-
ного ремонта жилья, при изменении целе-
вых объемов финансирования и с учетом 
ограничений по ресурсам.
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Ситуация с ветхим и аварийным 
жильем в российских регионах

Проблема ветхого и  аварийного жилья 
в  различных регионах России проявляет 
себя с  неодинаковой остротой4. Рассмо-
трим типологию субъектов Российской 
Федерации по доле ветхого и  аварийного 
жилищного фонда в  общей площади жи-
лья в 2016 г. (табл. 1). Региональная диффе-

4 Жилищное хозяйство в  России. 2016: Статистический 
сборник. —  М.: Росстат, 2016. [Электронный ресурс] —  
Режим доступа: http://www.gks.ru/free_doc/new_site/pop-
ulation/ (дата обращения: 10.07.2019).

Таблица 1
Удельный вес ветхого и аварийного жилищного фонда в 

общей площади жилищного фонда в 2016 году*
Table 1

Share of dilapidated and emergency housing stock in total area of housing stock 2016
Удельный 

вес ветхого 
и аварийного 
жилищного 

фонда,%

Регионы России, вошедшие в группу
Отношение 
к среднему 
по России

2,4 Российская Федерация в целом 1,0

От 0,1 до 1,0
10 субъектов РФ

Москва, Санкт-Петербург, Республика Адыгея, Курская область, Красно-
дарский край, Карачаево-Черкесская Республика, Республики Калмыкия, 

Татарстан, Брянская, Воронежская области;
0,04–0,4

От 1,0 до 1,9
22 субъекта РФ

Московская область, Ставропольский край, Липецкая область, Республика 
Башкортостан, Белгородская, Волгоградская области; Республика Север-
ная Осетия —  Алания; Псковская, Омская, Орловская, Ростовская области; 
Чувашская Республика; Ульяновская, Челябинская, Калининградская, Вла-
димирская, Смоленская, Ленинградская, Тамбовская, Мурманская, Новоси-

бирская, Нижегородская области;

0,4–0,8

От 2,0 до 3,9
23 субъекта РФ

Рязанская область, Кабардино-Балкарская Республика, Свердловская 
область, Приморский край, Саратовская область, Республика Мордовия, 
Алтайский край; Ивановская, Самарская, Оренбургская области; Хаба-

ровский край, Чеченская Республика, Новгородская область, Удмуртская 
Республика, Пензенская область, Республика Карелия, Красноярский край; 
Ярославская, Вологодская, Калужская, Кемеровская, Томская, Костромская 

области;

0,8–1,65

От 4,0 до 7,4
19 субъектов РФ

Республика Хакасия, Астраханская область, Чукотский автономный округ, 
Забайкальский край, Тульская область, Республика Марий Эл, Республика 
Бурятия, Пермский край, Республика Алтай, Тверская область, Камчатский 
край, Курганская область, Еврейская автономная область, Тюменская об-
ласть, Республика Коми, Иркутская область, Ненецкий автономный округ; 

Амурская, Кировская области;

1,65–3,1

7,5–16,5
9 субъектов РФ

Ханты-Мансийский автономный округ —  Югра; Магаданская, Архангель-
ская, Сахалинская области; Ямало-Ненецкий автономный округ; республи-

ки Дагестан, Тыва, Ингушетия, Саха (Якутия)
3,1–6,88

* Субъекты РФ расположены в порядке возрастания доли ветхого и аварийного жилищного 
фонда.

Источник: Рассчитано авторами по данным Росстата: Регионы России. 2017: Стат. сб. —  М.: Рос-
стат, 2017

ренциация доли ветхого и аварийного жи-
лищного фонда во всем жилищном фонде 
по субъектам очень значительна —  от 0,1% 
в  Москве и  Санкт-Петербурге до 16,5% 
в Республике Саха (Якутия). В  группе ре-
гионов с высокой долей ветхого и аварий-
ного жилья (более 7,5%) находятся также 
Республика Тыва, Республика Дагестан, 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Са-
халинская, Архангельская и Магаданская 
области, Ханты-Мансийский автономный 
округ —  Югра.
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Сравнение данных 2010, 2014 и  2016 гг. 
говорит о  слабой положительной дина-
мике доли ветхого и аварийного жилья по 
регионам, а также об очень высокой диф-

Таблица 2
Динамика показателя «Доля ветхого и аварийного жилья» в 2010–2016 годах

Table 2
Dynamics of the indicator “the share of dilapidated and emergency housing” for 2010–2016

Доля ветхого и аварийного жилья,%
2010 2014 2016

Число субъектов РФ в группе

Менее 1,0 5 9 10

1,0–1,9 19 21 22

2,0–3,9 25 24 23

4,0–7,4 19 18 19

7,5 и более 15 11 9

Доля ветхого и аварийного жилья по Российской Федерации в целом

Среднее значение,% 3,1 2,7 2,4

Максимальное значение,% 20,8 22,8 16,5

Минимальное значение,% 0,3 0,0 0,1

Отношение максимума к минимуму, раз 69,33 … 165,0

Коэффициент вариации (83 субъекта РФ) 91,6 96,2 90,3

Источник: Рассчитано авторами по данным Росстата: Регионы России. Росстат. Стат. сб. / Рос-
стат. —  М., 2017.

ференциации регионов по этому показа-
телю. Коэффициент вариации составил 
91,6% в 2010 г., к 2014 г. возрос до 96,2% и в 
2016 г. снизился до 90,3% (табл. 2).

Начиная с  2017 г., Росстат перестал 
публиковать данные по ветхому жилью 
(что делалось в  течение десятков лет). 
Это обусловлено, как нам представляет-
ся, двумя основными обстоятельствами. 
Первое —  отсутствует строгое определе-
ние «ветхого жилья», что дает субъек-
там Российской Федерации возможность 
относить то или иное жилье к  разряду 
ветхого по своему усмотрению. Поэто-
му данные по ветхому жилью были не-
точными и, как правило, заниженными. 
Ясно, что критерии «ветхости» и  «ава-
рийности» необходимо конкретизиро-
вать. Второе обстоятельство связано 
с тем, что собственно аварийного жилья 
значительно меньше, чем ветхого, и пу-
бликация данных только по аварийному 
жилью помогает «затушевать» сложную 
ситуацию в этой сфере.

В табл. 3 представлена типология субъ-
ектов Российской Федерации в  зависи-
мости от величины удельного веса (доли) 
аварийного жилья в  общей площади жи-
лищного фонда по данным за 2017  год. 
Проведенные расчеты показывают на-
личие дифференциации регионов стра-
ны и  по этому показателю, хотя она и  не 
так значительна, как по доле ветхого жи-
лья. В 2017 г. в среднем по стране доля ава-
рийного жилья составила 0,7% и  варьи-
ровалась по субъектам Российской Феде-
рации от 0% (города Москва и  Санкт-Пе-
тербург) до 7,5% в  Республике Саха (Яку-
тия). В  группу с  наихудшими показате-
лями с долей аварийного жилья более 2% 
входят также Сахалинская, Архангель-
ская, Амурская и Тюменская области, Ев-
рейская автономная область, Республика 
Карелия.
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Переселение граждан из аварийного 
жилья —  один из самых острых вопросов, 
касающийся, прежде всего, малообеспе-
ченных и социально незащищенных слоев 
населения. Исследования показывают, что 
в тесном и неблагоустроенном жилье про-
живают бедные домохозяйства, в том чис-
ле семьи с детьми [18; 19].

Для оценки уровня жилищной обеспе-
ченности населения, проживающего в ава-
рийном и  ветхом жилье, нами были ис-
пользованы данные из отчета Фонда со-
действия реформирования жилищно-ком-
мунального хозяйства за 2017 г. о  том, 
сколько квадратных метров жилья были 
охвачены программой ликвидации ава-
рийного жилищного фонда в  2014–2017 гг. 
и сколько проживающего в нем населения 

Таблица 3
Удельный вес аварийного жилищного фонда в общей 

площади жилищного фонда 2017 год*
Table 3

Share of emergency housing stock in the total area housing stock 2017
Доля аварийного 

жилищного 
фонда,%

Регионы России, вошедшие в группу
Отношение 
к среднему 
по России

0,7 Российская Федерация в целом 1,00

0–0,5
25 субъектов РФ

Города Москва, Санкт-Петербург, Курская область, республики Адыгея, Крым, 
края Краснодарский, Ставропольский, Белгородская область, город Севасто-
поль, республики Дагестан, Кабардино-Балкарская, Карачаево-Черкесская, 

Татарстан, области Брянская, Воронежская, Московская, Смоленская, Тамбов-
ская, республики Калмыкия, Башкортостан, области Ульяновская, Калинин-

градская, Ростовская, Чеченская Республика, Омская область

0–0,60

От 0,5 до 0,9
34 субъекта РФ

Ивановская, Волгоградская области, республики Северная Осетия —  Алания, 
Мордовия, области Пензенская, Челябинская, Республика Хакасия, Новоси-
бирская область, Хабаровский край, области Владимирская, Калужская, Ли-

пецкая, Орловская, Рязанская, Тверская, Псковская, Астраханская, Чувашская 
Республика, Нижегородская область, края Алтайский, Приморский, респу-
блики Ингушетия, Удмуртская, области Оренбургская, Саратовская, Забай-

кальский край, области Ярославская, Новгородская, Кировская, Курганская, 
Республика Алтай, области Томская, Самарская, Свердловская

от 0,60 до 1,34

От 1,0 до 1,9
17 субъектов РФ

Костромская, Ленинградская области, Красноярский край, Вологодская 
область, Республика Марий Эл, Иркутская область, Чукотский автономный 

округ, Камчатский край, Республика Бурятия, области Тульская, Мурманская, 
Магаданская, Кемеровская, Республика Коми, Пермский край, Республика 

Тыва, Ханты-Мансийский автономный округ —  Югра

от 1,35 до 2,79

2,0–7,5
9 субъектов РФ

Тюменская, Амурская области, Республика Карелия, Еврейская автономная 
область, области Архангельская, Сахалинская, Республика Саха (Якутия), Не-

нецкий автономный округ, Ямало-Ненецкий автономный округ
2,80–10,71

* Субъекты РФ расположены в порядке возрастания доли аварийного жилищного фонда

Источник: Рассчитано авторами по данным Росстата: Регионы России. 2018: Стат. сб. / Рос-
стат. —  М., 2018.

было переселено 5. Согласно этим данным, 
предполагалось расселить 10767,62 тыс. м2, 
на которых проживало 685,78 тыс. человек. 
Таким образом, в  2014–2017 гг. средняя 
обеспеченность жильем в аварийном фон-
де составила 15,7 м2 на человека. Это в 1,5 
раза ниже среднероссийских показателей 
и  социальной нормы жилищной обеспе-
ченности, что говорит о весьма стесненном 
проживании.

С использованием данных Росстата по 
площади аварийного и ветхого жилья, по-
делив ее на среднюю обеспеченность жи-
льем, были рассчитаны численности насе-
ления, проживающего в аварийном и вет-

5 Официальный сайт Фонда содействия реформирова-
нию  жилищно-коммунального хозяйства. [Электронный 
ресурс] —  Режим доступа: https://www.reformagkh.ru/
relocation (дата обращения: 11.06.2019 г.).
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хом фонде. Принимая во внимание общую 
численность населения России в  2018 г. 
(146880,4  тыс. человек, по данным Рос-
стата), нами были получены доли населе-
ния, проживающего в  аварийном и  вет-
хом жилищном фонде, в общей численно-
сти населения страны. Они составили 1,0% 
и 2,9%, соответственно —  в сумме 3,9%.

Социальные проблемы сноса 
и реновации жилищного фонда

Снос устаревшего или ставшего непри-
годным для жизни жилья можно рассма-
тривать не только как простую замену 
старых зданий новыми. Мы считаем, что 
на процесс реновации жилищного фон-
да (частью которого является собственно 
снос ветхих и  аварийных жилищ) нужно 
смотреть шире. Необходимо принимать 
во внимание и  улучшение жилой среды 
при этом. Иногда приходится сталкивать-
ся с  тем, что на месте снесенных ветхих 
или аварийных домов новое жилье стро-
ится без учета экологических факторов 
или качества жилой среды в целом. На эту 
проблему указывается, например, и в ра-
ботах [20; 21]. Мы также считаем, что не-
обходимо уделять большее внимание во-
просам повышения уровня экологической 
безопасности и  комфорта проживания 
жителей в  районах как новой застройки, 
так и на территориях, где осуществляется 
снос ветхого или аварийного жилья с  од-
новременным строительством там же но-
вых зданий.

Проведенное ВЦИОМ исследование 
«Аварийное жилье: Мониторинг хода реа-
лизации программ по переселению граж-
дан из аварийного жилищного фонда» 
[22], показало, что процесс переселения 
в новое жилье часто воспринимается жи-
телями как снижающий уровень социаль-
ного благополучия людей. Почти 2/3 пере-
селенцев получают новое жилье с заведо-
мо низким качеством, причем 32% —  это 
так называемое «новое аварийное жилье». 
Чаще всего даже планы строительства но-
вых объектов социальной инфраструкту-
ры не разрабатываются, а  старая инфра-

структура становится от переселенного 
в  новое жилье граждан еще дальше, чем 
у них было до переселения. Также на пер-
вых местах в списке недостатков вновь по-
строенного жилья нередко оказываются 
проблемы с  благоустройством придомо-
вой территории на новом месте. Зачастую 
при строительстве новых домов не обе-
спечивается даже минимальный уровень 
благоустройства таких территорий.

Исследователями предлагаются новые 
подходы к  обновлению жилищного фон-
да в  стране. В  диссертации [23] создана 
подробная схема организационной струк-
туры так называемой «вертикально-ин-
тегрированной системы управления» на 
уровне «регион-город-территория, подле-
жащая обновлению», позволяющая мест-
ным органам власти комплексно управ-
лять процессами реновации жилой сре-
ды с  привлечением частных инвестиций, 
обеспечивая при этом транспарентность 
и  дающая возможность распределения 
инвестиционных рисков между различ-
ными участниками инвестиционных про-
ектов. В  другой диссертации [24] разра-
ботаны методические рекомендации по 
формированию так называемой «дорож-
ной карты» воспроизводства жилищного 
фонда, внедрение которой открывает пер-
спективы для более эффективного управ-
ления в сфере жилья, а также возможность 
проводить мониторинг процесса воспро-
изводства жилищного фонда, оценивать 
результаты в динамике и в региональном 
разрезе.

Мы считаем, что интенсифицировать 
процессы обновления жилищного фонда 
помогло бы следующее: инвесторам, ко-
торые занимаются расселением аварий-
ного жилья, компенсировать из местных 
бюджетов до четверти затрат. Такой под-
ход предлагает и  Минстрой России. Од-
нако один конкретный аварийный дом 
редко бывает таким инвесторам интере-
сен. Наиболее инвестиционно привлека-
тельными являются проекты, имеющие 
дело с  целыми территориями —  напри-
мер, квартала, где кроме аварийных до-
мов есть и другие объекты, которые тоже 
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целесообразно снести с учетом задач гра-
достроительной политики применитель-
но к  городу в  целом и  к  данному кварта-
лу в частности. При этом важно учитывать 
мнения, пожелания и запросы проживаю-
щих на этой территории жителей, заинте-
ресованных в повышении качества жилой 
среды. Тогда такой проект будет интере-
сен и инвесторам, особенно в крупных го-
родах в  зонах с  высокой стоимостью жи-
лья. Это предполагает необходимость до-
работки соответствующего земельного за-
конодательства. Коррективы потребуются 
в жилищном законодательстве и в градо-
строительной политике.

Существует ряд федеральных и  реги-
ональных директивных документов, ка-
сающихся проблем ликвидации нако-
пленного объема непригодного для про-
живания жилья. Одним из важнейших 
документов стал Федеральный закон от 
21.07.2007 г. N185-ФЗ «О Фонде содействия 
реформированию жилищно-коммуналь-
ного хозяйства».6 Он установил правовые 
и  организационные основы предостав-
ления финансовой поддержки субъектам 
РФ и  муниципальным образованиям на 
проведение капитального ремонта много-
квартирных домов и переселение граждан 
из аварийного жилищного фонда путем 
создания государственной корпорации —  
Фонда содействия реформированию ЖКХ.

Наиболее масштабными процессы пе-
реселения граждан из аварийного жилищ-
ного фонда были в 2013–2017 годах. Общая 
площадь аварийного жилья, расселение 
которого необходимо было осуществить 
в  целях выполнения Указа Президента 
Российской Федерации от 7  мая 2012 г.,7 
составляла 11,4 млн. м2, из которых с уча-
стием средств Фонда содействия рефор-

6 Федеральный закон от 21.07.2007 г. N185-ФЗ «О Фонде 
содействия реформирования жилищно-коммунального 
хозяйства». [Электронный ресурс] —  Режим доступа: 
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_69936/ 
(дата обращения: 28.05.2019)
7 Указ Президента Российской Федерации от 07.05.2012 г. 
N 600 «О мерах по обеспечению граждан Российской Фе-
дерации доступным и комфортным жильем и повышению 
качества жилищно-коммунальных услуг». [Электронный 
ресурс] – Режим доступа: https://base.garant.ru/70170944/ 
(дата обращения: 28.05.2019).

мированию ЖКХ подлежало расселению 
10,09 млн. м2. Общий объем финансирова-
ния из средств Фонда на 2013–2017 гг. со-
ставлял 183,4 млрд. рублей. Программа пе-
реселения была успешно выполнена прак-
тически всеми субъектами Российской 
Федерации (на 98,7%). Новая федеральная 
программа «Обеспечение устойчивого со-
кращения непригодного для проживания 
жилищного фонда», являющаяся частью 
Национального проекта «Жилье и  город-
ская среда», начала реализовываться с ок-
тября 2018 года. Согласно принятым доку-
ментам, к  2020 г. предусматривается рас-
селение до 1  млн. м2 в  год, а  к  2024 г. не-
обходимо создать постоянно действую-
щий механизм, который позволит осу-
ществлять ликвидацию аварийного фон-
да опережающими темпами —  примерно 
2 млн. м2 в год. Оператором по-прежнему 
будет Фонд содействия реформированию 
ЖКХ —  действие закона и,  соответствен-
но, полномочия Фонда продлены.8

Сценарии изменения ситуации 
с ветхим и аварийном 
жильем в перспективе

На основе анализа тенденций послед-
них лет и  возможных вариантов жилищ-
ной политики нами были разработаны 
сценарные прогнозы размеров аварийно-
го и ветхого жилищного фондов на 2024 г. 
и  дана оценка численности населения, 
имеющего непригодные для проживания 
жилищные условия (табл. 4).

Первый сценарий (благоприятный). 
Жилищная политика, согласно этому сце-
нарию, ожидается такой же, как в  2013–
2017 годы. В реализацию программ пере-
селения из аварийного жилья будет вкла-
дываться достаточно средств, что позво-
лит переселить значительную часть на-
селения. При этом аварийный фонд бу-
дет несколько увеличиваться, а  ветхий 

8 Федеральный Закон от 28.11.2018 г. N436-ФЗ «О вне-
сении изменений в Федеральный закон «О Фонде со-
действия реформирования жилищно-коммунального хо-
зяйства». [Электронный ресурс] – Режим доступа: https://
www.garant.ru/hotlaw/federal/1231064/ (дата обращения: 
28.05.2019)
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фонд —  уменьшаться (аналогично тен-
денциям, которые наблюдались в  2013–
2017 гг.). Тогда в 2024 г. размеры аварийно-
го фонда составят 28 млн. м2, а ветхого —  

Таблица 4
Прогноз численности населения, проживающего в аварийном и ветхом жилищном фонде

Table 4
Forecast of the population size in dilapidated and emergency housing stock

Показатели

2018 год 2024 год,
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Общая пло-
щадь, млн. м2 24,6 66,4 91 28 59 87 42 59 101

Количество 
прожива-

ющих, тыс. 
человек

1445,9 4229,3 5675,2 1783,4 3758 5541,4 2675,1 3758 6433,1

Доля населе-
ния в общей 
численности 
населения 
России,%

1,0 2,9 3,9 1,2 2,6 3,8 1,8 2,6 4,4

Источник: Рассчитано авторами по данным Росстата и Официального сайта Фонда содействия 
реформированию жилищно-коммунального хозяйства: [Электронный ресурс] —  Режим досту-
па: https://www.reformagkh.ru/relocation (дата обращения: 11.06.2019).

59  млн. м2. Итого, в  жилье, непригодном 
для проживания, останется 5,5 млн. чело-
век, что составит 3,7% населения РФ.
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Второй сценарий (реалистичный). Если 
исходить из того предположения, что бюд-
жетных средств и эффективных программ 
будет недостаточно, то, согласно прогнозу 
Фонда содействия реформированию ЖКХ, 
к  2024 г. общая площадь аварийного жи-
лья составит 42 млн. м2, а ветхого фонда —  
по нашим предположениям —  как и в пер-
вом сценарии: 59  млн. м2. В  таком жилье 
придется жить 6,4 млн. россиян (или 4,4% 
всего населения РФ).

Небезынтересно сравнить наши расче-
ты с прогнозом увеличения объемов вет-
хого и  аварийного жилья в  2025 г., пред-
ставленного в  [2]. Он составлял 116  млн. 
м2 общей площади и  был еще более пес-
симистичным по сравнению с  нашим 
прогнозом (101  млн. м2 общей площади). 
Дело в  том, что прогноз [2] был разрабо-
тан в 2012 г., опирался на общую динами-
ку изменений жилищного фонда в  2000–
2010 гг. и  не мог учитывать положитель-
ных мер по ликвидации аварийного фон-
да, предпринятых позже —  в 2013–2017 гг., 
которые были учтены в  наших прогноз-
ных сценариях.

Основные причины сложной ситуа-
ции в  России с  ветхим и  аварийным жи-
льем сводятся к  отсутствию эффектив-
ных механизмов привлечения достаточ-
ного количества инвестиций в  эту сферу. 
Для снижения доли ветхого и аварийного 
жилья в  общем объеме жилищного фон-
да и,  соответственно, снижения доли на-
селения, проживающего в  таком жилье, 
необходимо значительно интенсифици-
ровать реализацию федеральных и  реги-
ональных программ расселения из ава-
рийного и части ветхого жилфонда, а так-
же капитального ремонта той части вет-
хого жилья, где это технологически воз-
можно и  экономически эффективно. По-
лученные результаты могут быть исполь-
зованы в  работе федеральных и  местных 
органов власти по переселению граждан 
из аварийного и  ветхого жилья, при реа-
лизации федерального проекта «Обеспе-
чение устойчивого сокращения непригод-
ного для проживания жилищного фонда», 
а также в дальнейших научных исследова-
ниях по данной проблематике.
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Abstract. The relevance of this work is determined by the growth of negative trends associated 
with the increasing share of dilapidated and emergency housing in the housing stock of Russia. The 
elimination of such housing is a priority of the housing policy. The aim of the study was to identify 
the causes of the sharp increase in uninhabitable housing and to assess the prospects of solving this 
problem in the near future. The rapid accumulation of such housing is associated with low rates of 
demolition or decommissioning, insufficient capital repairs and shortage of newly commissioned 
housing. The scientific novelty of the article is as follows. Using the methodology of regional typolo-
gies construction, the authors estimate the dynamics of changes in the situation with housing unfit 
for living in different regions of the country for 2010–2016; the number and housing supply of the 
population living in such fund are calculated. Resettlement of citizens from dilapidated housing is 
one of the most pressing issues relating primarily to the poor and socially vulnerable segments of 
the population. Many resettled people are provided with obviously low quality housing. Scenarios 
for changing the share of dilapidated and emergency housing have been developed, including cal-
culations of the number of people that will have to live there under certain housing policy options. 
Application of the scenario modeling method made it possible to draw original conclusions about 
the prospects of reducing the time of liquidation of uninhabitable housing, which differ from similar 
results of other researchers. In the preparation of forecasts, the measures of the state housing policy 
in 2013–2017 aimed at the elimination of emergency housing were taken into account. Forecasts with 
such approaches are used for the first time. The results of the study can be used in the work of Federal 
and local authorities, in the implementation of the Federal project “Ensuring sustainable reduction 
of uninhabitable housing”, as well as in scientific works on this issue.
Keywords: housing stock, housing conditions of population, dilapidated and emergency housing, 
relocation and resettlement from dilapidated housing, typology of regions, scenarios, forecasts.
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