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I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

Актуальность темы исследования.   

В современной России обществом признана необходимость сохранения 

градостроительных ансамблей и архитектурных памятников, относящихся к 

объектам культурного наследия, но не определено отношение общества к жи-

лой исторической застройке как ценному историческому наследию города. Ис-

торическая среда многих российских городов находится зачастую в кризисном 

состоянии, повсеместно видны ее утраты. Это является следствием не только 

объективных социально-экономических причин, но и субъективных факторов, к 

которым относится качество управления реконструкцией исторической за-

стройки городов. В последние годы необоснованный и во многих случаях неза-

конный снос исторической застройки не только не сократился, но приобрел по-

истине массовый характер: так с 2004 г. Петербург остался без 698 жилых зда-

ний дореволюционной постройки – потеря составила 6,5 % их общего количе-

ства, с 1995 по 2011 гг. в Москве снесено 3342 жилых здания исторического 

центра города – в столице к настоящему времени сохранилось лишь 30 % зда-

ний жилой исторической застройки. Наиболее остро эта проблема стоит в Ар-

хангельске, Вологде, Нижнем Новгороде, Казани, Уфе, Ульяновске. Около 70 % 

жилой исторической застройки в российских городах, возведенной до 1917 г., 

нуждается в спасении от разрушения.  Поскольку жилищный фонд в историче-

ской застройке сосредоточен в основном (до 80 %) в пределах городских цен-

тров, эта категория определена как жилая застройка исторических центров го-

родов.  

Проблема реконструкции жилой застройки исторических центров городов 

затрагивает два основных аспекта: во-первых, культурно-историческая значи-

мость и ценность жилых зданий, которые формируют подлинный исторический 

облик города, взаимодействуя с памятниками, и являются их достойным об-

рамлением, создавая неповторимые исторические ансамбли. Во-вторых, это 

жилая среда для постоянных жителей центральных районов города, а также для 

остальных горожан и многочисленных туристов. Поэтому необходимо сохра-

нение и улучшение качества жилой застройки исторического центра посред-

ством его реконструкции.  

В настоящее время необходимо, чтобы государственная политика на всех 

уровнях власти исходила из признания приоритета сохранения историко-

культурного потенциала жилой исторической застройки как главного социаль-

но-экономического ресурса развития городов России. В условиях, когда отсут-

ствуют необходимые финансовые ресурсы городского и федерального бюдже-

тов и достаточные площади для переселения граждан из ветхого и аварийного 

фонда, из коммунальных квартир, следует дополнить государственный меха-

низм управления реконструкцией жилой застройки исторических центров горо-

дов рыночными инструментами. Наличие вышеперечисленных проблем обу-

словило необходимость развития методологии и организационно-

экономического механизма управления реконструкцией жилой застройки исто-

рического центра города, основанных на исследовании теории воспроизвод-
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ства, выявлении основных тенденций, особенностей и закономерностей его ре-

конструкции, изучении современного состояния, проблем управления, анализе 

зарубежного опыта. 

Степень научной разработанности проблемы.  

Теоретические и практические вопросы управления, в частности, управле-

ния в строительстве, в жилищной экономике и в городском хозяйстве, пред-

ставлены в трудах таких ученых, как А.Н. Асаул, В.В. Бузырев, В.М. Васильев, 

Н.В. Васильева, П.Г Грабовый, И.Г. Лукманова, С.А. Ершова, В.А. Заренков, 

Л.М. Каплан, Б.А. Колтынюк, А. Н. Ларионов, Ю.В. Ларионова (Ю.В. Иванова), 

И.И. Мазур, А.М. Немчин, Н.А. Ольдерогге, Ю.П. Панибратов, Л.Г. Селютина, 

В.З. Черняк, Н.М. Чикишева, Л.М. Чистов, В.Д. Шапиро, М.В. Шейнберг,    

В.А. Яковлев и др. Большинством авторов экономические системы рассматри-

ваются с позиции управления. Так как теория управления экономическими си-

стемами развивается относительно недолгий период, то основное внимание со-

средоточено на проблемах наблюдения за такими системами и определения за-

конов функционирования экономических систем. Однако до сих пор проблема 

эффективного управления реконструкцией жилой застройки городов не решена.  

Воспроизводственные процессы в жилищной сфере и проблемы повыше-

ния эффективности жилищного строительства, реконструкции, капитального 

ремонта и эксплуатации жилищного фонда рассмотрены и исследованы Н.И. 

Барановской, Е.М. Блехом, А.А. Горбуновым И.В. Дроздовой, К.В. Кияненко, 

Т.Ю. Овсянниковой, Е.В. Песоцкой, В.Н. Семеновым, Е.Б. Смирновым,       

О.А. Смирновой, В.С. Чекалиным и др.  

Различные вопросы реконструкции, а именно градостроительные пробле-

мы и общие методические вопросы реконструкции исторических городов, ис-

следовались в трудах таких ученых, как М.М. Каменская, Б.М. Колотилкин, 

Ю.Г. Кругляков, Л.П. Лаврова, А.Н. Лысова, А.В. Махровская, В. В. Мешечек, 

Б.В. Николащенко, А.П. Прокопишин, А.Г. Ройтман, В.К. Соколов, Т.Н. Чистя-

кова, К.А. Шарлыгина, А.Р. Шендерович, Н.П. Шепелев и др.  

Отдельные аспекты влияния исторической недвижимости на развитие го-

родской среды рассмотрены в трудах Т.В. Вавилонской, Е.А. Гринцевич,      

К.В. Малининой, Н.А.  Малининой, С.В. Семенцова, Т.А. Славиной,             

М.С. Штиглиц и др.  

Проблемы стратегического управления и оценки недвижимости рассмот-

рены в трудах таких ученых российских и зарубежных ученых как Л.И. Абал-

кин, И. Анcофф, А.Н. Асаул,  П.Г Грабовый,  Н. Ордуэй, М. Портер,              

В.С. Рохчин, А. Соммер, Р.А. Фалтинский , Д. Фридман и др.  

Однако в настоящее время в экономической науке недостаточно исследо-

ваний, посвященных развитию методологических основ эффективного управ-

ления реконструкцией жилой застройки исторических центров городов в со-

временных условиях рыночной конкурентной среды.  

Научная гипотеза диссертационного исследования состоит в предполо-

жении, что развитие жилой застройки исторического центра города может быть 

достигнуто при внедрении организационно-экономического механизма управ-
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ления процессом реконструкции, адаптированного к современным условиям, на 

основе реализации стратегии развития исторического центра города и принци-

пов государственно-частного партнерства для сбаланированного и целеобу-

словленного взаимодействия всех участников реконструкции.  

Цель и задачи исследования.  

Цель диссертационного исследования состоит в развитии методологиче-

ских основ управления и организационно-экономического механизма управле-

ния реконструкцией жилой застройки исторических центров городов на основе 

разработки организационных структур, методов и инструментов воздействия 

органов государственного (территориального) управления на социально-

экономические отношения, позволяющие повысить качество жизни при сохра-

нении исторической застройки.  

Для реализации указанной цели в диссертации автором были поставлены и 

решены следующие основные исследовательские задачи, носящие комплекс-

ный характер: 

– определение сущности, роли и значения реконструкции в системе 

воспроизводства жилищного фонда в жилой исторической застройке города;  

– выявление и анализ проблем его реконструкции на основе ретроспек-

тивного анализа формирования жилой застройки исторического центра и эко-

номико-правового обеспечения его развития; 

– изучение зарубежного опыта реконструкции жилой застройки исто-

рических центров городов и возможность его использования в современных 

отечественных условиях; 

– определение сущности жилищного фонда в жилой застройке истори-

ческого центра города; классификация жилищного фонда и жилых кварталов 

исторического центра города на основании анализа их современного состояния, 

выявленных свойств, признаков, типов и видов;  

– разработка методического инструментария по оценке аксиологиче-

ского потенциала жилой застройки исторического центра города; 

– разработка концепции механизма управления реконструкцией жилой 

застройки исторического центра города как основного элемента устойчивого 

развития города; 

– определение структуры и механизма управления реконструкцией жи-

лой застройки исторического центра Санкт-Петербурга; 

– обоснование необходимости выборочного воспроизводства жилой за-

стройки исторического центра в форме доходных домов; 

– усовершенствование механизма управления реконструкцией жилой 

застройки исторического центра на основе государственно-частного партнер-

ства; 

– разработка стратегии управления реконструкцией жилой застройки 

исторического центра города и определение содержания информационного 

обеспечения этого процесса; 

– исследование существующих методов и подходов к оценке эффек-

тивности инвестиционно-строительных проектов реконструкции и развитие 
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оценки эффективности реконструкции жилой застройки исторических центров 

городов. 

Объектом исследования выступает система реконструкции жилой за-

стройки исторических центров городов и комплекс взаимоотношений ее участ-

ников. 

Предметом исследования выступают организационно-экономические от-

ношения, процессы и условия развития системы управления реконструкцией 

жилой застройки исторических центров городов.  

Теоретической и методологической базой диссертационного исследова-

ния являются положения классической экономической теории, общей теории 

управления, дисциплин «Управление проектами» и «Оценка эффективности 

инвестиций», а также фундаментальные и прикладные разработки отечествен-

ных и зарубежных ученых в области проектного менеджмента, управления ин-

вестициями, управления строительным производством, оценки эффективности 

проектов, теории управления объектами недвижимости, оценки их стоимости, 

финансовый менеджмент. Информационную основу составили нормативно-

правовая и законодательная база по сохранению и использованию объектов 

культурного наследия; результаты социологических исследований; документы 

законодательных и исполнительных органов власти РФ и Санкт-Петербурга; 

статистические справочники и отчеты, методы системного, логического и срав-

нительного анализа, прикладные аспекты теории игр, а также метод экспертных 

оценок. 

В диссертационном исследовании использовались аналитические материа-

лы, разработки и методические рекомендации министерств и ведомств России, 

научные разработки ЛИСИ-СПбГАСУ, справочные и статистические материа-

лы государственных организаций (Федеральной службы государственной ста-

тистики,  Петростата), материалы научно-практических конференций, а также 

информация и проекты реконструкции жилых кварталов центральных районов 

Санкт-Петербурга, собранные автором в органах исполнительной власти и ряде 

строительных организаций г. Санкт-Петербурга, интернет-источники.  

Область исследования соответствует подпунктам Паспорта специально-

стей ВАК по специальности 08.00.05 – Экономика и управление народным хо-

зяйством (строительство): 1.3.72. Развитие методологии комплексного управ-

ления жилищным фондом. Методы оценки эффективности эксплуатации, вос-

производства и расширения жилищного фонда (реконструкция, модернизация и 

новое строительство).  

В числе наиболее важных научных результатов, определяющих новизну 

и значимость проведенного исследования, выделены следующие: 

1. Раскрыта экономическая сущность и уточнено содержание категории  

«управление реконструкцией жилой застройки исторического центра города»,  

под которым  понимается совокупность организационно-экономических отно-

шений и взаимосвязей по реализации технических, градостроительных, техно-

логических и организационных мероприятий, позволяющих сохранить аксиоло-

гический потенциал жилой застройки, и провести коренное обновление плани-
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ровочной структуры жилых  кварталов  исторического центра города, а  также  

технический и технологический процесс, направленный на расширенное вос-

производство жилищного фонда исторического центра города. В отличие от 

существующих определений понятия «реконструкция» данное толкование в ка-

честве приоритета выделяет необходимость сохранения ценности исторической 

застройки. 

2. Выявлены и систематизированы проблемы, возникающие при  ре-

конструкции жилой застройки исторического центра города в современных со-

циально-экономических условиях: проблемы, унаследованные от предшеству-

ющего этапа формирования исторического центра города (социальные, градо-

строительные, технико-технологические),  и проблемы развития исторического 

центра города на современном этапе: на федеральном уровне (отсутствие стра-

тегии развития исторических центров городов, недостаточные объемы финан-

сирования программ сохранения культурного наследия и ценного историческо-

го жилищного фонда; отсутствие эффективной системы долгосрочного жилищ-

ного кредитования и других форм государственной поддержки; недостаточные 

объемы бюджетного финансирования ремонтно-реконструктивной деятельно-

сти; противоречия в нормативно-правовой базе, регулирующей вопросы рекон-

струкции жилищного фонда) и на региональном уровне (информационные, 

экономические, правовые, технические, экологические и проблемы управле-

ния). Это позволяет обосновать основные направления реконструктивных пре-

образований исторического центра: формирование качественной среды прожи-

вания, рост объемов аксиологических форм воспроизводства, сохранение и раз-

витие исторической застройки.   

3. Разработаны классификации жилищного фонда и жилых кварталов  

исторического центра города, учитывающие совокупность свойств, признаков, 

функций,  особенностей, типов и видов жилищного фонда, по предложенным 

автором классификационным признакам: форме собственности, цели использо-

вания, правовому режиму использования, типу жилищных отношений, типу 

имущественных прав, капитальности, степени износа, способу заселения, уров-

ню благоустройства, потребительским характеристикам, статусу охраны,  спо-

собу заселения, квартирографии, размещению жилых домов на территории 

квартала, планировочной структуре квартиры, аксиологическим характеристи-

кам. На основании осуществленных классификаций определяется совокупный 

аксиологический потенциал жилой застройки исторического центра города с 

целью выделения объектов и элементов, требующих сохранения и охраны. 

4. Определены функции жилой застройки (гносеологическая, соци-

альная, коммуникативная, воспитательная, утилитарная), обусловленные ак-

сиологической ценностью жилой застройки исторических центров городов.  

Выявлены составные части аксиологической ценности жилой застройки исто-

рического центра двух уровней: для отдельного здания и для ансамбля (доку-

ментальная, рациональная, историческая, художественная, культурная, архи-

тектурная, эстетическая, эмоциональная и ценность как символа).   
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5. Разработан метод оценки совокупного аксиологического потенциа-

ла жилой застройки исторического центра города: на основе метода экспертных 

оценок по сформированному автором перечню критериев  (строительно-

технических: сохранность конструктивных и объемно-планировочных реше-

ний; градостроительных: роль в ансамбле, согласованность с архитектурно-

пространственным окружением,  наличие и доступность визуального восприя-

тия; атрибуция: авторство, время создания,  редкость, подлинность; функцио-

нальных: сохранность функции,  общественная значимость; аксиологических: 

форма и геометрия застройки, оформительские и планировочные характеристи-

ки, пластичность здания) выявляются и оцениваются аксиологическая и функ-

циональная ценность жилой застройки и риск ее утраты. Применение данного 

метода позволяет разрешить противоречие при преобразовании и сохранении 

жилой застройки исторического центра города и достичь оптимального сочета-

ния различных форм его воспроизводства. 

6. Разработан организационно-экономический механизм управления 

реконструкцией жилой застройки исторического центра города как  совокуп-

ность трех подсистем: организационно-управляющей во главе с Департаментом 

развития исторического центра, нормативно-информационной на основе Еди-

ной автоматизированной информационной базы системы управления, финансо-

во-экономической путем создания Фонда развития исторического центра и 

включающий в себя основные структурные элементы: основные цели (воспро-

изводство жилищного фонда и сохранение его аксиологического потенциала), 

принципы: общие (системность, целенаправленность, эффективность, адаптив-

ность и др.) и специфические (функциональная целесообразность, безопасное 

содержание и др.), функции, методы и инструменты управления и ресурсы 

управления.  Данный механизм позволяет разработать и реализовать стратеги-

ческие градостроительные программы развития жилых территорий историче-

ского центра; определить баланс между сохранением и преобразованием исто-

рических жилых территорий, консолидировать усилия субъектов процесса пре-

образования.  

7. Разработана многокритериальная оптимизационная модель ком-

плексного воспроизводства жилой застройки исторического центра города.  В 

качестве критериев приняты: максимизация жилой площади, минимизация по-

терь жилой площади, максимизация сохранения аксиологических элементов, 

минимизация рисков утраты аксиологических элементов. Модель реализует 

концептуальный подход к выбору оптимального и эффективного развития ис-

торического центра города. 

8. Определены критерии отбора инвестиционных проектов комплекс-

ной реконструкции жилых кварталов исторического центра города (приоритет-

ность целевых социальных ориентиров и сохранения исторической застройки, 

финансовая устойчивость проекта, его эффективность и окупаемость, репута-

ция частного инвестора) с учетом характеристик реконструкции (характеристи-

ка объекта, использования жилищного фонда, процесса реконструкции), 

выявлены особенности  проектов реконструкции      (социальная значимость, 
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зависимость от экономического потенциала города и государства, их финансо-

вое участие в проекте, особенность определения расчетного периода, примене-

ние динамических методов оценки эффективности). Их влияние на методы 

оценки выражается в приоритетности социально-экономической эффективно-

сти и оценки с позиции минимизации издержек.  

9. Разработаны основные направления стратегии управления рекон-

струкцией жилой застройки исторического центра города Санкт-Петербурга: 

основные значимые цели, основные задачи, сроки, основные мероприятия и 

ожидаемые конечные результаты. Обоснованы структура, модель и технология 

формирования информационного обеспечения процесса управления. Определе-

ны этапы разработки и реализации стратегии: информационный, базирующийся 

на математической модели перспективного развития жилой застройки; анали-

тический; стратегического выбора; реализации стратегии.  

Практическая значимость результатов исследования состоит в том, что 

главные практические и теоретические выводы и предложения направлены на 

решение важнейшей народно-хозяйственной задачи – воспроизводство жилищ-

ного фонда в исторической застройке городов при ее сохранении и развитии. 

Результаты выполненных исследований, предложенные методологические ре-

шения и рекомендации могут быть использованы для совершенствования си-

стемы управления комплексной реконструкцией жилой застройки в историче-

ских городах России.  

Результаты диссертационного исследования использованы: 

– Санкт-Петербургским отделением Всероссийского общества охраны 

памятников истории и культуры – при анализе тенденций изменения состояния 

жилой застройки исторического центра города и его реконструктивных преоб-

разований; 

– ОАО «Санкт-Петербургский институт «Ленпроектреставрация» – ре-

зультаты системного анализа жилищного фонда и жилых кварталов историче-

ского центра городам – при выявлении места, роли, сущности и особенностей 

жилой застройки, формирующий аксиологический потенциал исторической за-

стройки; 

– в учебном процессе и в Институте повышения квалификации и про-

фессиональной переподготовки специалистов Санкт-Петербургского государ-

ственного архитектурно-строительного университета по курсам «Реставрация и 

реконструкция архитектурного наследия», «Экономика строительства», «Эко-

номическая оценка инвестиций». 

Апробация работы. Основные положения и результаты исследования бы-

ли доложены и одобрены: на  45, 47, 64, 65, 66, 67, 68, 70-й Научных конферен-

циях профессоров, преподавателей, научных работников, инженеров и аспи-

рантов СПбГАСУ (Санкт-Петербург, 1987 г., 1989 г., 2007–2011 гг., 2014 гг.), 

на 61, 63, 64-й Международных научно-технических конференциях молодых 

ученых (Санкт-Петербург, 2009–2011 гг.), Международном коллоквиуме «Zur 

Fragen der Eigenerwirtschaftung der Grundmittel in Bauwesen» (Лейпциг, 1990 г.), 

на Международной конференции INFRAECO 2014: IV Miedzynarodowa  
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Konferencja Naukowo-Techniczna (Rzeszow, 2014 г.), на Международной научно-

практической конференции «Инновации экономики и управления в строитель-

стве» (Санкт-Петербург, 2012 г.), Российской научно-практической конферен-

ции «По пути к возрождению: теория и практика современного управления» 

(Санкт-Петербург, 2012 г.), Международном конгрессе «Наука и инновации в 

современном строительстве – 2012» (Санкт-Петербург, 2012 г.), Российской 

научно-практической конференции «По пути к возрождению: экономика, об-

щество, бизнес» (Санкт-Петербург, 2010 г.), Российской научно-практической 

конференции «По пути к возрождению: теория и практика управления в усло-

виях перехода России на инновационный путь развития» (Санкт-Петербург, 

2010 г.).  

Результаты диссертационного исследования использовались в научно-

исследовательской работе по темам: «Разработка сборника укрупненных пока-

зателей затрат по реконструкции сложившихся кварталов районов Ленинграда 

и его пригородов» (1988 г.), «Исследование теории и методов управления про-

ектами в инвестиционно-строительной, градостроительной и в сфере недвижи-

мости» (2013 г.). 

Публикации. Основные положения и выводы диссертационной работы 

опубликованы в 51 научной работе, общим объёмом 56,75 п. л. (авторский объ-

ем – 39,6 п. л.), в том числе в двух монографиях и в 19 работах – в изданиях, 

рекомендуемых ВАК. 

Структура работы. Диссертация состоит из введения, пяти глав, заключе-

ния и библиографии. Общий объем диссертации составляет 306 страниц маши-

нописного текста.  Список использованной литературы включает 313 наимено-

ваний работ отечественных и зарубежных авторов. 

Во введении обоснована актуальность темы диссертационной работы, про-

анализирована степень разработанности проблемы отечественными и зарубеж-

ными учеными, приведены положения научной новизны работы, теоретическая 

и практическая значимость результатов и сведения об их апробации. 

В главе 1 «Реконструкция жилой застройки исторических центров городов 

– опыт и проблемы» исследованы сущность управления реконструкции жилой 

исторической застройки, отечественный и зарубежный опыт реконструкции ис-

торических городов. На основе ретроспективного анализа формирования исто-

рической застройки Санкт-Петербурга выявлены проблемы и определены пер-

спективы развития исторического центра города.  

В главе 2 «Жилая застройка исторических центров городов как система и 

объект управления» дано теоретическое обоснование сущности жилищного 

фонда исторических центров городов в соответствии с его тройственной при-

родой, предложена классификация жилищного фонда и жилых кварталов на ос-

нове выявленных особенностей, функций и свойств; проведен анализ совре-

менного состояния жилищного фонда исторического центра Санкт-Петербурга 

и разработана методика оценки аксиологического потенциала жилой историче-

ской застройки.  
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В главе 3 «Формирование организационно-экономического механизма 

управления реконструкцией жилой застройки исторических центров городов» 

раскрыты содержание организационно-экономического механизма управления 

реконструкцией жилой застройки исторических центров городов и методологи-

ческие основы его формирования. Предложено совершенствование механизма 

управления реконструкцией жилой застройки исторического центра города на 

основе государственно-частных партнерств. 

В главе 4 «Стратегия управления реконструкцией жилой застройки исто-

рических центров городов» обоснован стратегический подход к развитию тер-

риторий исторического центра. Предложены структура, модель и технология 

формирования информационного обеспечения процесса управления рекон-

струкцией жилой застройки исторического центра города. 

В главе 5 «Современный подход к оценке эффективности реконструкции 

жилой застройки исторических центров городов» исследованы методы и под-

ходы к оценке эффективности, разработана методология оценки эффективности 

инвестиционных проектов реконструкции с учетом особенностей этих проек-

тов. Дано экономическое обоснование целесообразности воссоздания доходных 

домов в историческом центре города на основании ретроспективного анализа 

строительства доходных домов в Санкт-Петербурге.  

В заключении изложены основные выводы и рекомендации, полученные в 

результате проведённого исследования. 

 

II. ОСНОВНЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ, 

 ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 

 

1. Раскрыта экономическая сущность и уточнено содержание катего-

рии «управление реконструкцией жилой застройки исторического центра 

города».  
Систему реконструкции жилой застройки исторических центров городов 

можно представить тремя подсистемами: материально-технической, социально-

экономической и градостроительной. По мнению автора, социально-

экономическая и градостроительная являются определяющими, что обусловле-

но следующими причинами: 

– реконструкция представляет собой часть общественного воспроиз-

водства в жилищной сфере и зависит от уровня производственных отношений и 

производительных сил, а также от объективно действующих экономических за-

конов (например, закона возрастания потребностей, закона стоимости, закона 

потребительского выбора и др.); 

– реконструкция является частью общей системы управления жи-

лищным фондом разного уровня (государственного, муниципального, частно-

го); 

– реконструкция находится в общей системе управления объектами 

культурного наследия разного уровня (государственного, регионального, мест-

ного); 
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– при реконструкции не только создаются жилищные условия для 

эффективного воспроизводства человека, но и сохраняется историческая за-

стройка и улучшается городская среда.  

Таким образом, экономическая сторона является главной и определяет 

сущность реконструкции, а градостроительная сторона является ограничиваю-

щей и сдерживающей. Реконструкция жилой застройки исторического центра 

города рассматривается как интегративное понятие, объединяющее техниче-

ские, градостроительные, культурно-исторические, организационные, экономи-

ческие и социальные факторы, процессы и мероприятия, а также как техниче-

ский и технологический процесс, направленный на расширенное воспроизвод-

ство жилищного фонда исторического центра города. В отличие от существу-

ющих определений понятия «реконструкция» данное толкование в качестве 

приоритета выделяет необходимость сохранения ценности исторической за-

стройки. Управление реконструкцией понимается как совокупность организа-

ционно-экономических отношений и взаимосвязей по реализации технических, 

градостроительных, технологических и организационных мероприятий, позво-

ляющих сохранить аксиологический потенциал жилой застройки и провести 

коренное обновление планировочной структуры жилых кварталов историческо-

го центра города. 

 

2. Выявлены и систематизированы проблемы, возникающие при  ре-

конструкции жилой застройки исторического центра города в современ-

ных социально-экономических условиях: проблемы, унаследованные от 

предшествующего этапа формирования исторического центра города (со-

циальные, градостроительные, технико-технологические),  и проблемы 

развития исторического центра города на современном этапе: на феде-

ральном уровне (отсутствие стратегии развития исторических центров го-

родов, недостаточные объемы финансирования программ сохранения 

культурного наследия и ценного исторического жилищного фонда; отсут-

ствие эффективной системы долгосрочного жилищного кредитования и 

других форм государственной поддержки; недостаточные объемы бюджет-

ного финансирования ремонтно-реконструктивной деятельности; проти-

воречия в нормативно-правовой базе, регулирующей вопросы рекон-

струкции жилищного фонда) и на региональном уровне (информационные, 

экономические, правовые, технические, экологические и проблемы управ-

ления). Это позволяет обосновать основные направления реконструктив-

ных преобразований исторического центра: формирование качественной 

среды проживания, рост объемов аксиологических форм воспроизводства, 

сохранение и развитие исторической застройки.   

Для решения проблемы обновления и преобразования жилищного фонда 

в России требуется ежегодно реконструировать порядка 1,5 млн кв. м. жилья. 

Однако масштабы реконструкции в настоящее время явно недостаточны – так, 

начиная с 2009 года, ее объемы неуклонно уменьшаются: с 1,1 % общей площа-

ди введенного жилья (без индивидуального) до 0,7 % в 2013 году (табл. 1).  
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Таблица 1 

Доля реконструкции в общем объеме жилья в РФ и в Санкт-Петербурге 

 
Показатель 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Всего введено в РФ  

Общая площадь, млн кв.м. 61,2 

 

64,1 

 

59,9 

 

58,4 62,3 

 

65,7 

 

70,5 

Всего введено в Санкт-Петербурге 

Домов, ед. 1 097 1 211 1 617 733 640 612 989 

Квартир, ед. 38 051 

48 

050 

38 910 42 761 44737 41758 42528 

Общая площадь, кв.м. 2636 

905 

3 211 

600 

2603182,

9 

2656457,

6 

2705726,

3 

2576526,

8 

2583513,

1 

  Введено за счет реконструкции   

Общая площадь, в %, в РФ 1,2 1,1 1,1 0,9 0,8 0,6 0,7 

Домов, ед, в СПб 15 36 7 5 5 9 4 

Квартир, ед, в СПб 524 550 731 211 104 426 77 

Общая площадь, кв.м.в СПб 55514,8 

5650

0 

56549,5 20 875,5 8 088,9 28 208,0 23 786,1 

Доля реконструкции от общего показателя ввода жилья в Санкт-Петербурге  

Домов, % 1,4 3,0 0,4 0,7 0,8 1,4 0,4 

Квартир, % 1,4 1,1 1,9 0,5 0,2 1,0 0,2 

Общая площадь, % 2,1 1,8 2,2 0,8 0,3 1,1 0,9 

Источник: составлено автором на основе [Росстат, Петростат] 

 

На основе анализа развития жилой застройки исторического центра в ре-

троспективе установлено, что необходимость реконструкции обусловлена усло-

виями и параметрами ее возведения.  

Проведенное исследование формирования жилой застройки историческо-

го центра Санкт-Петербурга позволило выявить тенденции и проблемы, кото-

рые необходимо решить сегодня при реконструкции исторической застройки 

(рис.1). 

Для жилой застройки исторического центра Санкт-Петербурга проблема 

его реконструкции осложнена следующими обстоятельствами: на территории 

исторического центра коммунальность заселения квартир выше, чем в среднем 

по городу, в 2,5 раза; объемы ветхого и аварийного жилищного фонда макси-

мальны; высока изношенность коммунальной инфраструктуры и физический и 

функциональный износ самих зданий (6,5 % зданий – ветхое и аварийное жи-

лье, 23 % зданий имеют износ 30–60 %). В комплексном ремонте нуждается 

4706 многоквартирных домов исторической части города, где проживает       

339 тыс. петербуржцев. Причем 60 % из них (более 200 тыс. человек) – в ком-

мунальных квартирах (в Санкт-Петербурге насчитывается 99,7 тыс. комму-

нальных квартир). Жилищный фонд исторического центра города составляет 

22,245 млн кв. м. общей площади, или 18,7 % общего жилищного фонда города, 

а территория исторического центра – лишь около 10 % всей территории города. 

Жилищный фонд исторического центра Санкт-Петербурга уникален по мас-

штабам возведения: за два предреволюционных десятилетия было возведено 

около 60 % всей исторической жилой застройки. Уникальна и степень его со-

хранности: исторический центр сохранился как образец европейского города 

конца XIX – начала XX века. Именно поэтому исторический центр Петербурга 

занесен в Список Всемирного наследия ЮНЕСКО. Всего в границах историче-
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ского центра Санкт-Петербурга расположено 10 842 здания, из них памятников – 

1523, проживает около 700 тыс. жителей. Административно исторический центр 

формируют четыре района: Центральный, Василеостровский, Адмиралтейский, и 

Петроградский. Каждое пятое из жилых зданий Петербурга построено до 1917 года. 

На их долю приходится 14,8 % общей площади жилья. В историческом центре со-

средоточен практически весь старый жилищный фонд города – постройки до 1917 

года. Это составляет более 85 % всего жилищного фонда центральных районов 

(табл. 2).  
Таблица 2 

Распределение жилищного фонда по районам исторического центра Санкт-Петербурга 

 

Район 

Жилых 

строе-

ний, ед. 

Истор. 

зд.  (до 

1917 г.), 

ед. 

 %  

ист. 

зд., % 

Общая 

площадь 

тыс.кв. м 

Жилая 

площадь. 

тыс. кв. м 

Квартир, 

ед. 

Комнат, 

ед. 

Адмиралтейский 1824 1739 95,3 3991,1 2457,7 49 417 145 493 

Василеостров-

ский 
1251 812 64,9 5143,0 3072,2 76 987 186 781 

Петроградский 1240 939 75,7 4563,6 2189,9 40 459 122 697 

Центральный 2497 2326 93,2 8547,4 3838,9 71 191 207 884 

Итого по ИЦ 6812 5816 85,4 22045,1 11558,7 238054 662855 

Всего в городе 51 231 9981 19,5 118839,2 71263,0 1 977 241 4 486 062 
Источник: составлено автором на основе [Петростат] 

3. Разработаны классификации жилищного фонда и жилых кварталов  ис-

торического центра города, учитывающие совокупность свойств, признаков, 

функций,  особенностей, типов и видов жилищного фонда, по предложенным 

автором классификационным признакам: форме собственности, цели ис-

пользования, правовому режиму использования, типу жилищных отноше-

ний, типу имущественных прав, капитальности, степени износа, способу за-

селения, уровню благоустройства, потребительским характеристикам, стату-

су охраны,  способу заселения, квартирографии, размещению жилых домов 

на территории квартала, планировочной структуре квартиры, аксиологиче-

ским характеристикам. На основании осуществленных классификаций 

определяется совокупный аксиологический потенциал жилой застройки ис-

торического центра города с целью выделения объектов и элементов, требу-

ющих сохранения и охраны.  
Жилищный фонд исторического центра города – объект экономических от-

ношений, имеющий тройственную природу и ряд свойств: 1) как потребительское 

благо: благо длительного использования; благо многократного использования; мно-

гофункциональное благо; многообразие по потребительским свойствам и каче-

ствам; необходимость общественно-необходимых затрат для поддержания потре-

бительских свойств; иммобильное благо; 2) как товар: в материально-вещественной 

и нематериализованной форме; длительный производственный и технологический 

цикл; увеличение стоимости по мере увеличения стоимости земли в историческом 

центре; уменьшение стоимости по мере увеличения износа; многоразовые продажи 

в течение жизненного цикла; низкая ликвидность; долгий срок реализации; уни-

кальность; редкость; раритетность; подлинность; 
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Ухудшение состояния жилищного фонда, 

связанное не только с физическим износом 

зданий, но и функциональным устареванием 

жилищного фонда исторического центра, 

рост объемов ветхого и аварийного жилья  

Необходимость развития новых форм 

взаимодействия государства и частного 

бизнеса, новых инструментов развития  

 

Осложнение ситуации в социально-

инвестиционной сфере, связанное с 

последствиями мирового кризиса и 

особенностями региональной 

инвестиционной политики 

 

Повышение уровня требований к качеству 

жизни населения и обеспечению 

благоприятных условий жизнедеятельности, 

в. т.ч. объектами социальной 

инфраструктуры.  

Проблемы, унаследованные от предшествующего 

этапа формирования исторического центра: 
- социальные проблемы (жилищная обеспеченность и расселение 

коммунальных квартир, благоустройство территорий жилых 

кварталов, обеспечение гигиенических условий застройки и пр.); 

 - градостроительные проблемы (сохранение ценной исторической 

застройки по аксиологическим критериям, увеличение или 

уменьшение плотности застройки, развитие социальной, 

инженерной и транспортной инфраструктур); 

- технико-технологические проблемы (конструктивные 

особенности и особенности технологии возведения зданий). 
 

Проблемы современного этапа развития 

исторического центра: 

на федеральном уровне: 
- отсутствие стратегии развития исторического центра города; 

- недостаточные объемы финансирования программ сохранения 

культурного наследия и ценного исторического жилищного фонда; 

- отсутствие действенной системы долгосрочного жилищного 

кредитования и иных форм государственной поддержки; 

-недостаточные объемы бюджетного финансирования ремонтно-

реконструктивной деятельности; 

-противоречия в нормативно-правовой базе, регулирующей 

вопросы реконструкции жилой застройки; 

- проблема необходимого сочетания конъюнктурных интересов 

ремонтно-строительных организаций с приоритетами развития 

охраны и сохранения культурного наследия страны и города с 

направлениями комплексной реконструкции жилой застройки 

исторического центра города. 

в Санкт-Петербурге: 
- информационные; - проблемы управления; - экономические; 

- транспортные; - экологические; - правовые. 

Тенденции  

     Проблемы 

Осознание значимости и ценности роли 

исторического жилой застройки  

Дотационность реконструкции жилищного 

фонда 

Межотраслевой характер управления  

Рис.1. Основные тенденции и проблемы при реконструкции жилой застройки исторического центра города 
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авторство; технологическая ценность; сохранность; 3) как капитал: высокая ка-

питалоемкость; высокая надежность как инвестиционного актива; длительный 

срок окупаемости инвестиций; низкая ликвидность как инвестиционного акти-

ва. 

С позиции управления реконструкцией жилой застройки исторического 

центра города, разработаны классификации жилищного фонда и жилых кварта-

лов центра города по классификационным признакам, которые следует учиты-

вать при проведении реконструктивных преобразований (табл. 3).   
Таблица 3 

Классификации жилищного фонда и жилых кварталов  исторического центра 

Санкт-Петербурга 

 

Классификация жилищного 

фонда 

Классификаци-

онный признак 

Типы и виды 

жилищного фонда 

Форма соб-

ственности 

частный жилищ-

ный фонд 

государственный 

жилищный фонд 

муниципальный 

жилищный фонд 
Цель использо-

вания 

социального ис-

пользования 

коммерческого 

использования 

специализирован-

ный жилищный 

фонд 

индивидуальный 

жилищный фонд 
Правовой 

режим исполь-

зования  

социальный наем 

коммерческий на-

ем 

субаренда или 

поднаем 

рента 
Тип жи-

лищных отно-

шений  

коммерческое 

жилье 

социальное жилье 
Тип имуще-

ственных прав  

собственное жи-

лье  

арендное жилье 
Капиталь-

ность 
1 группа 

2 группа 

3 группа 

Классификация жилых кварталов 

Классификационный 

признак 

Типы и виды жилищного 

фонда 

Градостроительно-планировочные признаки 

Размер территории 

квартала  

Маломерные (до 2-х га) 

Средние (от 2-х до 4-х га) 

Крупные (более 4-х га) 

Форма застройки 

квартала 

Прямоугольная 

Треугольная и др. 

Количество рядов 

застройки 

Однорядная 

Двухрядная и т. д. 

Плотность жилищно-

го фонда  

интенсификация застрой-

ки:  

- увеличение плотности 

от 0-20 %; 

- увеличение плотности > 

20 %; 

разуплотнение застройки: 

- уменьшение плотности 

до 10 %; 

- уменьшение плотности 

от 10- 20 %. 

Баланс функцио-

нального зонирова-

ния территории квар-

тала 

Преимущественная жилая 

застройка (до 80 %) 

Многофункциональная 

застройка 

Аксиологические признаки 

Удельный вес ценно-

го жилищного фонда 

(ОКН) в общем объ-

еме жилищного фон-

да квартала 

 % в общем объеме жи-

лищного фонда квартала 

Наличие доминант, 

памятников (ОКН) 

(жилого и нежилого 

назначения) на тер-

ритории квартала 

Наличие доминант, па-

мятников 

Отсутствие доминант, 

памятников 
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Период 

строительства  

1703-1860 гг.  

1861-1899 гг.  

1900-1917 гг. 

1917-1955гг. 

После 1956г. 

Планиро-

вочная струк-

тура квартиры 

Анфиладная  

Анфиладно-

коридорная 

Изолированные 

комнаты 
Степень из-

носа  

0-20 % 

21-40 % 

41-60 % 

Более 60 % (вет-

хое) 
Потреби-

тельские ха-

рактеристики 

Жилье низкого 

качества 

Жилье стандарт-

ного качества 
Жилье повышен-

ной комфортно-

сти 

Элитное жилье 
Размер и 

количество 

жилых поме-

щений  

1-комнатные 

квартиры 

2-х комнатные 

квартиры и т. д.  
Способ за-

селения  

Многоквартирные 

дома  

Многоквартирные 

дома с комму-

нальным заселе-

нием 

Общежития  
Размещение 

жилых домов 

на территории    

квартала 

Лицевой корпус 

(вдоль красных 

линий) 

1-й внутренний 

двор 

2-й внутренний 

двор и т. д. 
Уровень 

благоустрой-

ства  

Полностью благо-

устроенный  

Частично благо-

устроенный  

Неблагоустроен-

ный  
Аксиологи-

ческая цен-

ность 

Наличие аксиоло-

гической ценно-

сти 

Не имеющие ак-

Объемно-планировочные признаки 

Удельный вес нового 

строительства на 

территории квартала 

новое строительство от-

сутствует; 

объем нового строитель-

ства от 0 -10 %; 

объем нового строитель-

ства от 10 до 30 %; 

объем нового строитель-

ства от 30 до 50 %; 

объем нового строитель-

ства > 50 %. 

Удельный вес встро-

енных помещений 

удельный вес от 8 - 15 %; 

удельный вес от 15- 30 %; 

удельный вес > 30 %. 

Потери жилой пло-

щади от сноса 

без сносимого фонда; 

объем сноса 0 - 10 %; 

объем сноса 10 - 20 %; 

объем сноса от 20 %. 

Потери площади 

встроенных помеще-

ний от сноса 

потери от 0 до 10 %; 

потери от 10 до 30 %; 

потери от 30 %. 

Потери (прирост) 

жилой площади от 

перепланировки 

потери (прирост) от 0 до 

10 %; 

потери (прирост) от 10 до 

30 %; 

потери (прирост) от 30 %. 

Потери (прирост) 

площади встроенных 

помещений от пере-

планировки 

потери (прирост) от 0 до 

10 %; 

потери (прирост) от 10 до 

30 %; 

потери (прирост) от 30 %. 

Потери (прирост) 

жилой площади от 

изменения функции   

 потери (прирост) от 0 до 

10 %; 

потери (прирост) от 10 до 

30 %; 

потери (прирост) от 30 %. 

Потери (прирост) 

площади встроенных 

помещений от изме-

нения функции  

потери (прирост) от 0 до 

10 %; 

потери (прирост) от 10 до 

30 %; 

потери (прирост) от 30 %. 

Инфраструктурные признаки 

 % обеспеченности 

социальной инфра-

структурой 

В пределах нормы 

Ниже нормы  

Выше нормы 

 % обеспеченности 

инженерной инфра-

структурой 

В пределах нормы 

Ниже нормы  

Выше нормы 

 % обеспеченности 

транспортной инфра-

структурой 

В пределах нормы 

Ниже нормы  

Выше нормы 
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сиологической 

ценности 

Статус 

охраны  

Федерального 

значения  

Регионального 

значения 

Местного значе-

ния 

Не имеющего ста-

туса охраны 
 

 % озеленения и бла-

гоустройства  

В пределах нормы 

Ниже нормы  

Выше нормы 

Социально-демографические признаки 

Потребность в ма-

невренном фонде 

число жителей, нуждаю-

щихся в маневренном 

фонде 

Потребность в соци-

альном жилье 

число жителей, нуждаю-

щихся в социальном жи-

лье 
 

Разработано автором 

 

4. Определены функции жилой застройки (гносеологическая, социаль-

ная, коммуникативная, воспитательная, утилитарная), обусловленные ак-

сиологической ценностью жилой застройки исторических центров городов.  

Выявлены составные части аксиологической ценности жилой застройки 

исторического центра двух уровней: для отдельного здания и для ансамбля 

(документальная, рациональная, историческая, художественная, культур-

ная, архитектурная, эстетическая, эмоциональная и ценность как симво-

ла).   

Функции жилой застройки: гносеологическая: получение информации о 

прошедших событиях и явлениях (познание реальности и сущности этих явле-

ний), документальность, подлинность, объективность как источника информа-

ции, образовательная функция (как разновидность гносеологической) – исполь-

зование в целях обучения; социальная: сохранение достоверной информации о 

прошлом, наличие социально значимой информации, способность передавать 

информацию, воздействие на сознание индивидуума и общества; коммуника-

тивная функция: восприятие внешней формы как символ понятия или идеи – 

связь поколений во времени, связь между современниками; воспитательная: 

формирование мировоззрения и взглядов человека, влияние на общественную 

жизнь, идеологическое, нравственное, эстетическое, культурное и экологиче-

ское воспитание; утилитарная: использование по своему функциональному 

назначению, сохранение  и выполнение первоначальной утилитарной функции: 

физическая сохранность для возможности выполнения утилитарной функции и 

сохранность как объектов культурного наследия, двойственный характер по-

требления: индивидуального и общественного. 

Выявлены составные части аксиологической ценности жилой застройки 

исторического центра двух уровней: для отдельного здания и для ансамбля (до-

кументальная, рациональная, историческая, художественная, культурная, архи-

тектурная, эстетическая, эмоциональная и ценность как символа). 

 

5.  Разработан метод оценки совокупного аксиологического потенциала 

жилой застройки исторического центра города: на основе метода эксперт-

ных оценок по сформированному автором перечню критериев  (строи-

тельно-технических: сохранность конструктивных и объемно-

планировочных решений; градостроительных: роль в ансамбле, согласо-
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ванность с архитектурно-пространственным окружением,  наличие и до-

ступность визуального восприятия; атрибуция: авторство, время созда-

ния,  редкость, подлинность; функциональных: сохранность функции,  

общественная значимость; аксиологических: форма и геометрия застрой-

ки, оформительские и планировочные характеристики, пластичность зда-

ния) выявляются и оцениваются аксиологическая и функциональная 

ценность жилой застройки и риск его утраты. Применение данного метода 

позволяет разрешить противоречие при преобразовании и сохранении жи-

лой застройки исторического центра города и достичь оптимального соче-

тания различных форм его воспроизводства. 

Реализация интеграционного подхода к управлению реконструкцией 

жилищного фонда исторических центров городов обуславливает необходи-

мость формирования нового понимания ценности исторической жилой за-

стройки, фундаментом которого служат всеобъемлющая социальная роль 

жилья в жизни города и ценность его как культурного наследия для общества 

в целом. Построение такого подхода означает поиск и нахождение области 

соприкосновения интересов всех участников процесса реконструкции и 

стремление к минимизации противоречий. Интеграция интересов обеспечи-

вает объективные предпосылки для устойчивого развития и функциониро-

вания жилой застройки исторических центров городов.  

Рассматривая уникальную и неповторимую жилую застройку историче-

ского центра города, логично предположить, что жилые дома исторического 

центра могут быть рассмотрены как объекты, обладающие аксиологической 

ценностью и требующие особых мер по их охране.  

Новым перспективным направлением развития исторического центра 

Санкт-Петербурга следует считать комплексную регенерацию историко-

культурного и архитектурного наследия с использованием всего совокупного 

аксиологического потенциала территории. Осуществление подобного метода 

охраны потребует профессионального управления процессом регенерации, 

поскольку необходимо упорядочить отношения всех заинтересованных 

участников архитектурно-градостроительного процесса: властей, бизнеса, 

жителей. 

На современном этапе развития теории и практики реконструкции ис-

торической жилой застройки специальных исследований ценностных аспек-

тов для ее оценки не проводилось. Аксиологическая направленность при вы-

боре направлений преобразования и реконструкции присутствовала лишь 

имплицитно. Аксиологический анализ исторической жилой застройки – один 

из необходимых компонентов современной науки. 

Совокупность признаков, свойств, функций и особенностей жилой за-

стройки исторического центра Санкт-Петербурга порождает качественное 

отличие его от прочей жилой застройки – наличие аксиологической ценно-

сти. 
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Поскольку объектом реконструкции в историческом центре принимает-

ся жилой квартал, то следует говорить о совокупном аксиологическом по-

тенциале жилой исторической застройки.  

Для выявления аксиологических элементов жилой застройки прово-

дится ее классификация по аксиологическим критериям. Критерии, наряду с 

аксиологическими, должны содержать общие строительно-технические, 

конструктивные и экономические параметры: строительно-технические: со-

хранность конструктивных и объемно-планировочных решений; градостро-

ительные: роль в ансамбле, согласованность с архитектурно-

пространственным окружением,  наличие и доступность визуального вос-

приятия; атрибуция: авторство, время создания,  редкость, подлинность; 

функциональные: сохранность функции,  общественная значимость; аксио-

логические: архитектурно-художественные элементы, особая технология, 

особые материалы, планировочные характеристики, пластичность здания.  

Оценка совокупного аксиологического потенциала жилой историче-

ской застройки является достаточно сложной задачей, решение которой свя-

зано с обработкой и анализом значительного массива данных о состоянии 

жилищного фонда и выявлением аксиологических элементов жилой за-

стройки. В связи с этим предлагается методика оценки совокупного аксио-

логического потенциала, которая   предусматривает   несколько  стадий и 

этапов в ее осуществлении  

(рис. 2). 

 

6. Разработан организационно-экономический механизм управления 

реконструкцией жилой застройки исторического центра города как  со-

вокупность трех подсистем: организационно-управляющей во главе с 

Департаментом развития исторического центра, нормативно-

информационной на основе Единой автоматизированной информаци-

онной базы системы управления, финансово-экономической путем со-

здания Фонда развития исторического центра и включающий основные 

структурные элементы: основные цели (воспроизводство жилищного 

фонда и сохранение его аксиологического потенциала), принципы, 

функции, методы и инструменты управления и ресурсы управления.  

Данный механизм позволяет разработать и реализовать стратегические 

градостроительные программы развития жилых территорий историче-

ского центра; определить баланс между сохранением и преобразовани-

ем исторических жилых территорий, консолидировать усилия субъек-

тов процесса преобразования.  

 

Развитие методологических и методических основ управления рекон-

струкцией жилой застройки исторического центра в условиях современной 

России требует создания нового подхода к управлению, основанного на 

осознании ее значимости как культурного наследия для исторического го-

рода, страны и для мирового сообщества в целом. 
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Содержание оценки совокупного аксиологического потенциала жилой застройки 

исторического центра города жилищного фонда  

1 ЭТАП Выявление аксиологических критериев жилого дома  

1.1.классификация жилых домов по аксиологическим и прочим критериям 

1.2.Разделение предварительной выборки на подгруппы 

1подгруппа: жилые дома, где не выявлены аксиологические критерии 

2подгруппа: жилые дома, где выявлены аксиологические критерии  

2 ЭТАП Оценка аксиологической ценности жилого дома 

инвестиционного ранга объектов культурного наследия" 
2.1.Расчет показателя аксиологической ценности 

2.2.Ранжирование и группировка объектов по возрастанию 

показателя аксиологической ценности  

2.3.Формирование промежуточной выборки объектов 

жилищного фонда 

Экспресс оценка ценности  Экспресс оценка рисков утраты и ущерба 

3 ЭТАП Оценка совокупного аксиологического потенциала  

3.1.Расчет комплексных показателей аксиологической ценности  

4 ЭТАП Формирование перечня объектов жилищного фонда, 

обладающего аксиологической ценностью 

3.2.Ранжирование объектов на основании показателя совокупного 

аксиологического потенциала  

Оценка ценности  Интегральная оценка рисков  

1.Расчет показателя 

функциональной ценности объекта 

1.Расчет показателя риска утраты  

3.Расчет показателя комплексной ценности 

2.Расчет комплексного показателя аксиологической ценности  

Расчет удельной остаточной 

восстановительной стоимости 

1.1. Расчет комплексного коэффициента функциональной ценности 

2. Расчет показателя риска ущерба 
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II стадия. Оценка совокупного аксиологического потенциала жилой застройки 

 
Рис. 2. Методика оценки совокупного аксиологического потенциала жилой застройки исто-

рического центра города 
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В ходе исследования обоснованы принципы управления, разделенные на 

общие и специфические. Общие принципы (целенаправленность, комплекс-

ность, системность, эффективность, научность, субсидиарность, принцип си-

нергии, адаптивность, прозрачность и демократичность) являются обязатель-

ными для управления развитием любой социально-экономической системы, а 

специфические принципы (объектного подхода, функциональной целесообраз-

ности и наилучшего использования, безопасного содержания недвижимого 

имущества, согласованности интересов) отражают сущностные особенности 

системы управления реконструкцией жилой застройки исторического центра 

города. 

Механизм управления реконструкцией жилищного фонда исторического 

центра города рассматривается как совокупность организационных структур, 

методов и инструментов воздействия управляющей системы на управляемую 

систему для достижения современных требований по состоянию жилой за-

стройки и сохранения ее как объекта культурного наследия (рис. 3). При этом в 

качестве управляющей системы принимаются органы государственного (терри-

ториального) управления, в качестве управляемой системы – жилая застройка в 

историческом центре.  

Разработанный организационно-экономический механизм управления 

рассматривается как совокупность трех подсистем: 

1. Организационно-управляющая подсистема. 

2. Нормативно-информационная подсистема. 

3. Финансово-экономическая подсистема. 

Организационно-управляющая подсистема – это совокупность организа-

ционных структур, методов и инструментов, обеспечивающих постановку за-

дач, решение которых необходимо для достижения поставленной цели, выбор 

критериев достижения цели и исполнение мероприятий. 

Для реализации эффективного управления реконструкцией сложившейся 

исторической застройки предлагается учредить Департамент развития истори-

ческого центра (Департамент).  

Основными направлениями деятельности Департамента являются: фор-

мирование стратегии и концепции развития исторического центра; выбор и вы-

явление объектов реконструкции; формирование организационно-

экономического механизма управления процессом реконструкции; обеспечение 

финансовыми и иными ресурсами с посубъектным разграничением зон ответ-

ственности. 

Таким образом, образованная структура позволит повысить эффектив-

ность управления реконструкцией жилой застройки исторического центра го-

рода, а именно: реализовать единую концепцию комплексного преобразования 

исторического центра, разработать модель эффективного управления рекон-

струкции жилой застройки (с учетом функций управления: планирования, орга-

низации, мотивации, контроля и координации всех процессов,  происходящих в 

системе управления); разработать методы управления, учитывающие специфи-

ку жилищного фонда исторического центра города. 
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Основные элементы организационно-экономического механизма 

управления реконструкцией жилой застройки исторического центра 

города 

Основные цели 

- воспроизводство 

жилищного фонда 

исторического 

центра для 

обеспечения 

современных 

условий жизни; 

- сохранение 

аксиологической 

ценности жилой 

застройки ИЦ 

Принципы Финансирование Функции Методы 

Общие: системность, 

целенаправленность, 

комплексность, 

эффективность,  

адаптивность и др. 

Специфические: 
объектного подхода, 

функциональной 
целесообразности,  
безопасного 

содержания 

 

-средства Фонда 

развития 

исторического 

центра  

- планирование,  

- организация, 

-регулирование, 

-контроль, 

-учет и анализ 

- административно-

правовые; 

- организационные; 

- экономические; 

- социально-

психологические. 

-информационные; 

-научно-

технические; 

- финансовые; 

-нституциональные; 

-человеский 

капитал. 

Ресурсы 

Организационно-

управляющая  

Подсистема 

Департамент развития 

исторического центра 

Нормативно-

информационная 

Подсистема 

Единая информационная 

база системы управления 

Финансово- 

экономическая  

подсистема 

Фонд развития 

исторического центра 

Оценка эффективности управления на 4-х уровнях: государства; исторического города; 

жилого квартала; жилого дома. 

Рис. 3. Организационно-экономический механизм управления реконструкцией жилой застройки  

исторического центра города
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Нормативно-информационная подсистема – это подсистема, включающая 

в себя совокупность нормативных и правовых актов, определяющих условия и 

правила экономических отношений между субъектами в процессе достижения 

цели, и совокупность инструментов информационного обеспечения управляе-

мого процесса. Для этого предлагается создать Единую автоматизированную 

информационную базу системы управления. В качестве основы для организа-

ции учета объектов исторического центра используется Региональная инфор-

мационная система «Геоинформационная система Санкт-Петербурга».  

Финансово-экономическая подсистема – это подсистема, которая отвеча-

ет за финансовое обеспечение реализации поставленных задач. 

Предложены концепция создания и эффективного функционирования но-

вого института жилищной сферы – Фонда развития исторического центра, ко-

торая основана на различных источниках финансирования; новый инструмен-

тарий для решения проблемы коммунального заселения – Сертификат на рассе-

ление.  

Для финансового долгосрочного механизма ресурсного обеспечения це-

лесообразно создание Фонда развития исторического центра (Фонда). Цель де-

ятельности Фонда – обеспечение проведения реконструкции жилищного фонда 

исторического центра финансовыми ресурсами. Фонд осуществляет следующие 

функции: ведет сбор и учет средств, поступивших в Фонд; перечисляет сред-

ства для оплаты работ и услуг за проведение реконструкции жилищного фонда 

исторического центра организациям, оказавшим указанные работы на основа-

нии актов приемки работ по реконструкции; управляет временно свободными 

денежными средствами в установленном порядке; рассматривает заявки лиц, 

желающих получить Сертификат на расселение, за счет средств Фонда; осу-

ществляет мероприятия по привлечению кредитных ресурсов; организует и 

проводит мероприятия строительного контроля при проведении работ по ре-

конструкции; осуществляет взаимодействие с Фондом содействия реформиро-

ванию ЖКХ; органами исполнительной власти РФ, с органами местного само-

управления, управляющими организациями, саморегулируемыми организация-

ми, кредитно-финансовыми организациями, общественными организациями и 

населением.   

Важнейшей проблемой при проведении реконструкции в историческом 

центре является проблема расселения коммунальных квартир. Для решения 

этой проблемы предложено ввести Сертификат на расселение. Сертификат на 

расселение – это не денежная сумма, которая выделяется конкретной семье, а 

средства, перечисляемые из городского бюджета на счета Фонда развития ис-

торического центра. Размер средств определяется на основе рыночной цены 

комнаты (или ее доли), принадлежащей собственнику жилищного фонда в ис-

торическом центре. Сертификат гарантирует возможность гражданам после ре-

конструкции вернуться в тот район, где они проживали до ее проведения.   

7. Разработана многокритериальная оптимизационная модель ком-

плексного воспроизводства жилой застройки исторического центра города.  

В качестве критериев приняты: максимизация жилой площади, миними-
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зация потерь жилой площади, максимизация сохранения аксиологических 

элементов, минимизация рисков утраты аксиологических элементов. Мо-

дель реализует концептуальный подход к выбору оптимального и эффек-

тивного развития исторического центра города. 

При исследовании проблем реконструкции жилой застройки историче-

ского центра города установлено, что во всех программах и нормативных до-

кументах отсутствует социально-экономическое обоснование потребности в 

общей площади жилья, которое необходимо для решения жилищной проблемы 

на территории жилого квартала, при определении соответствующих объемов 

финансирования из различных источников. Нами разработана блок-схема вы-

бора форм воспроизводства жилищного фонда исторического центра города 

для решения первоочередных проблем коммунального заселения и расселения 

ветхого и аварийного жилья, предполагающая последовательное выполнение 3 

этапов (рис. 4). 

Автором разработана Модель комплексного воспроизводства жилой за-

стройки исторического центра, предполагающая последовательное проведение 

4 стадий: 

1. Классификация жилищного фонда и жилых кварталов исторического 

центра города; 

2. Оценка совокупного аксиологического потенциала жилой застройки ис-

торического центра города; 

3. Расчет эффективности и затрат для воспроизводства жилой застройки ис-

торического центра города. 

4. Выбор формы воспроизводства жилой застройки на основе критериев оп-

тимальности. 

 По мнению автора, принципиальное и концептуальное значение при по-

строении модели имеет выбор критерия оптимальности, отражающий предпо-

чтительный выбор для достижения поставленных целей с учетом затрат.  

В качестве генеральной цели реконструкции жилой застройки исторического 

центра города принято формирование качественной жилой среды проживания 

при росте объемов аксиологических форм воспроизводства и сохранении и раз-

витии исторической застройки. Исходя из этого, модель может быть рассмот-

рена как многокритериальная оптимизационная задача. В качестве критериев 

при решении задачи моделирования процесса развития исторического центра 

предлагаются следующие: 

1) максимальное количество общей жилой площади (S1), обеспечиваю-

щее потребность в жилье населения жилого квартала, при заданных объемах 

инвестиций за расчетный период Т при всех формах воспроизводства (F1); 

2) минимальное количество потерь общей жилой площади (S2) при за-

данных объемах инвестиций за расчетный период Т при всех формах воспроиз-

водства (F2); 

3) максимальное количество аксиологических элементов (А1), обеспечи-

вающее сохранение исторической застройки при заданных объемах инвестиций 

за расчетный период Т при всех формах воспроизводства (F3); 
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 1 этап.  

Оценка фактического объема жи-

лищного фонда и инфраструктуры 

на территории жилого квартала 

1. Расчет категорий и видов жилищного фонда: количество и площадь квартир 

(в т. ч.: коммунальных квартир, ветхого и аварийного жилья) по: видам соб-

ственности, цели и правовому режиму использования, типу жилищных отно-

шений и имущественных прав;  

2. Оценка технического состояния жилой застройки 

3. Анализ демографической ситуации жилого квартала и города 

4. Расчет площади объектов соцназначения и инфраструктуры на 1 жителя.  

 

2 этап.  

Расчет потребных объемов жилья: 

2.1) для расселения коммунальных 

квартир  

2.2) для расселения аварийного и 

ветхого жилья  

2.3) для маневренного жилья  

 

 

 
 3 этап.  

Оптимизация структуры и объемов 

жилищного фонда и инфраструкту-

ры в соответствии со структурой 

жильцов и спросом 

Выбор объемов и формы воспроизводства жилой застройки и распределение жилья по проекту реконструкции жилого квартала  

 

1. Расчет категорий и видов потребных объемов жилищного фонда по норма-

тивам для:  

1.1) льготных категорий граждан;1.2) очередников; 1.3) желающих улучшить 

жилищные условия с учетом рыночной оценки собственности; 

2. Расчет необходимых объемов объектов социального назначения и инфра-

структуры   на 1 жителя. 

 

 
1. Оценка затрат и ресурсов для потребных объемов жилищного фонда и 

объектов социального обслуживания и инфраструктуры 

2. Реализация проекта реконструкции на основе многокритериальной опти-

мизационной модели комплексного воспроизводства жилой застройки ис-

торического центра города. 
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Социально-экономическое обоснование объемов жилищного фонда и инфраструктуры жилого квартала 

 
Рис. 4 . Блок-схема выбора объемов и формы воспроизводства жилой застройки исторического центра города 
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4) минимизация рисков утраты аксиологических элементов (R1) при за-

данных объемах инвестиций за расчетный период Т при всех формах воспроиз-

водства (F4). 

Кроме того, вводятся следующие обозначения: 

 t = 1,T – период горизонта расчета Т; 

v = 1,V – формы воспроизводства (формы (номера) воспроизводства: 1 – новое 

строительство, 2 – реконструкция, 3 – капитальный ремонт, 4 – реставрация); 

n =1,N – признаки (виды и характеристики ресурсов) по v-й форме воспроизвод-

ства; 

Svn  – количество общей жилой площади, полученной в период t при реализации  

v-й формы воспроизводства по n-у признаку; 

Pvnt – доля v-й формы воспроизводства по n-у признаку при заданных объемах 

инвестиций в период t. При этом значение Pvnt соответствует следующим услови-

ям: 1) если в период t v-я форма воспроизводства реализуется только по одному 

из n-х признаков, то 

𝑝 ∈ 𝐿𝑝
1 { 

∑ 𝑝𝑣𝑛𝑡 = 1; 𝑣 = 1,4̅̅ ̅̅ ; 𝑡 = 1, 𝑇̅̅ ̅̅ ̅𝑁
𝑛=1                         

𝑝𝑣𝑛𝑡 = 0 или 1; 𝑣 = 1,4̅̅ ̅̅ ; 𝑛 = 1, 𝑁̅̅ ̅̅ ̅;  𝑡 = 1, 𝑇̅̅ ̅̅ ̅
                         (1) 

2) если в период t v-я форма воспроизводства реализуется по нескольким n-м 

признакам, то  

𝑝 ∈ 𝐿𝑝
2 {

∑ 𝑝𝑣𝑛𝑡 = 1; 𝑣 = 1,4̅̅ ̅̅ ; 𝑡 = 1, 𝑇̅̅ ̅̅ ̅𝑁
𝑛=1

0 ≤ 𝑝 ≤ 1
                                               (2) 

Тогда модель выбора оптимального развития жилой застройки историче-

ского центра города примет следующий вид:  

𝐹1 = ∑ ∑ ∑ 𝑆𝑣𝑛𝑡
1𝑇

𝑡=1
𝑁
𝑛=1

4
𝑣=1 ∗ 𝑝𝑣𝑛𝑡 → 𝑚𝑎𝑥                                               (3) 

𝐹2 = 𝑚𝑖𝑛1≤𝑡≤𝑇 ∑ ∑ 𝑆𝑣𝑛𝑡
2 ∗ 𝑝𝑣𝑛𝑡

𝑁
𝑛=1

4
𝑣=1 → 𝑚𝑖𝑛                                                (4) 

𝐹3 = ∑ ∑ ∑ 𝐴𝑇
𝑡=1

𝑁
𝑛=1

4
𝑣=1 ∗ 𝑝𝑣𝑛𝑡 → 𝑚𝑎𝑥                                                    (5) 

𝐹4 = ∑ ∑ ∑ 𝑟𝑇
𝑡=1

𝑁
𝑛=1

4
𝑣=1 ∗ 𝑅𝑣𝑛𝑡 → 𝑚𝑖𝑛                                                     (6) 

Система ограничений L при этом представляет, каким образом реализуют-

ся признаки, то есть по  𝐿𝑝
1  или по 𝐿𝑝

2 (7): 

𝑝 ∈ 𝐿𝑝
1 или 𝑝 ∈ 𝐿𝑝

2                                                                                       (7) 

Если одна форма воспроизводства v исключает другую k,тогда:   

          ∑ 𝑃𝑣𝑛𝑡 + ∑ 𝑃𝑘𝑛𝑡
𝑁𝑟
𝑛=1 = 1; 𝑡 = 1, 𝑇̅̅ ̅̅ ̅𝑁

𝑛=1 ;  𝑣 = 1,4̅̅ ̅̅ ; 𝑣 ≠ 𝑘                             (8) 

Если одна форма воспроизводства v предполагает другую k, тогда:  

          ∑ 𝑃𝑣𝑛𝑡 − ∑ 𝑃𝑘𝑛𝑡
𝑁𝑟
𝑛=1 = 0; 𝑡 = 1, 𝑇̅̅ ̅̅ ̅𝑁

𝑛=1 ;  𝑣 = 1,4̅̅ ̅̅ ; 𝑣 ≠ 𝑘                              (9) 

Необходимость достижения в период времени  𝑡 = 1, 𝑇̅̅ ̅̅ ̅ планируемого (10) 

и потребного (11) объема жилой площади определяется по формулам: 

∑ ∑ 𝑆𝑣𝑛𝑡 ∗ 𝑝𝑣𝑛𝑡
𝑁
𝑛=1 ≥ 𝑆𝑡

1;  𝑡 = 1, 𝑇̅̅ ̅̅ ̅4
𝑣=1                                                        (10) 

          ∑ ∑ ∑ 𝑆𝑣𝑛𝑡 ∗ 𝑝𝑣𝑛𝑡
𝑇
𝑡=1

𝑁
𝑛=1

4
𝑣=1 ≥ 𝑆𝑡

2;  𝑡 = 1, 𝑇̅̅ ̅̅ ̅                                              (11) 

  

Полученные на основе модели решения могут быть детализированы, до-

полнены ограничениями и условиями, с учетом векторов развития экономиче-

ской, жилищной, культурной и градостроительной политики города и государ-

ства, финансового и строительного секторов экономики. 
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8. Определены критерии отбора инвестиционных проектов комплекс-

ной реконструкции жилых кварталов исторического центра города (прио-

ритетность целевых социальных ориентиров и сохранения исторической 

застройки, финансовая устойчивость проекта, его эффективность и окупае-

мость, репутация частного инвестора) с учетом характеристик 

реконструкции (характеристика объекта, использования жилищного фонда, 

процесса реконструкции), выявлены особенности  проектов реконструкции      

(социальная значимость, зависимость от экономического потенциала горо-

да и государства, их финансовое участие в проекте, особенность определе-

ния расчетного периода, применение динамических методов оценки эффек-

тивности). Их влияние на методы оценки выражается в приоритетности со-

циально-экономической эффективности и оценки с позиции минимизации 

издержек. 

Отбор инвестиционных проектов реконструкции жилой застройки 

исторического центра необходимо осуществлять на основе определенных 

критериев с учетом характеристик процесса реконструкции. Выявлены факторы, 

которые определяют особенность проектов реконструкции жилой застройки 

исторического центра, влияющие на методы оценки (рис. 5). 

Эффективность проектов реконструкции жилой застройки исторического 

центра предлагается определять в два этапа: 

1. Эффективность проекта комплексной реконструкции жилой застройки 

исторического центра в целом. На этом этапе определяются показатели 

общественной (социально-экономической) эффективности, включающие в себя 

показатели экономической и социальной эффективности, определяющие  

воздействие проекта на главные аспекты развития города и государства: 

социальный,  экономический и культурный.  

2. Эффективность участия в проекте субъектов реконструкции. На этом этапе 

определяются показатели коммерческой эффективности субъектов процесса 

реконструкции: для населения, для муниципалитетов и государства, для 

частного бизнеса.  

 

9.  Разработаны основные направления стратегии управления рекон-

струкцией жилой застройки исторического центра города Санкт-

Петербурга: основные значимые цели, основные задачи, сроки, основные 

мероприятия и ожидаемые конечные результаты. Обоснованы структура, 

модель и технология формирования информационного обеспечения процес-

са управления. Определены этапы разработки и реализации стратегии: ин-

формационный, базирующийся на математической модели перспективного 

развития жилой застройки; аналитический; стратегического выбора; реа-

лизации стратегии.  
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Характеристики процесса реконструкции 

Характеристика объекта: 

тип здания, местополо-

жение в квартале, форма 

собственности, количест-

во и состав потребителей 

проекта 

Характеристика 

использования 

жилищного фонда 

ИЦ: проживание, 

сдача в аренду, 

продажа или об-

мен 

Характеристика процесса реализа-

ции: методы преобразования, ис-

точники и механизм финансирова-

ния,  информационное, технологи-

ческое, организационное обеспече-

ние 

Отбор инвестиционных проектов на основе критериев 

Приоритет-

ность целе-

вых соци-

альных ори-

ентиров 

Приоритет-

ность целе-

вых ориен-

тиров со-

хранения 

историче-

ской за-

стройки 

 

Финансовая 

устойчи-

вость про-

екта 

Финансовая  

эффектив-

ность и оку-

паемость   

проекта 

 

Выбор ча-

стного ин-

вестора, 

подтвер-

дившего 

свою репу-

тацию 

Особенности инвестиционных проектов реконструкции 

Социальная 

(обществен-

ная) значи-

мость про-

екта 

Зависимость 

от экономиче-

ского потен-

циала города и 

государства 

Финансо-

вое уча-

стие горо-

да и госу-

дарства 

Особен-

ность оп-

ределения 

расчетно-

го периода  

Примене-

ние дина-

мических 

методов  

оценки 

Влияние на методы оценки эффективности проектов 

Приоритетность социально-

экономической эффективно-

сти  

Оценка с позиций минимиза-

ции издержек при достижении 

социального результата 

 
Рис. 5. Влияние особенностей проектов реконструкции на методы оценки эффективности  
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Формирование генеральной, общерезультативной цели Стратегии осно-

вано на синтезе нескольких целей, имеющих соответствующие различитель-

ные признаки: общерезультативная конечная цель – формирование качествен-

ной среды проживания в историческом центре, обеспечивающей целью явля-

ется рост объемов аксиологических форм воспроизводства жилищного фонда 

при наличии необходимых ресурсов, а ограничительной – сохранение и разви-

тие исторической застройки. 

Для достижения главной цели необходимо решение широкого круга за-

дач, основными из которых выделяются: обеспечение расширенного воспро-

изводства жилищного фонда; обеспечение доступности жилья и государ-

ственная поддержка малообеспеченных слоев населения; обеспечение суще-

ствующего жилищного фонда современным требованиям общества; сохране-

ние культурного наследия и исторической застройки и предотвращение их 

утраты. 

Модель информационной системы по вопросам перспективного разви-

тия жилой застройки исторического центра должна отражать параметры сле-

дующих взаимосвязанных относительно самостоятельных подсистем: 

1. Прогнозирование демографической динамики в городе и в цен-

тральных районах в том числе. 

2. Дифференциация населения по социальным группам потребителей 

жилья. 

3. Оценка и прогнозирование инвестиционного потенциала города 

для реконструкции жилой застройки исторического центра. 

4. Прогнозирование динамики и структуры различных форм воспро-

изводства жилой застройки исторического центра. 

5. Прогнозирование динамики и структуры социальной и инженер-

ной инфраструктуры центра. 

6. Прогнозирование динамики и структуры мест приложения труда в 

историческом центре и в городе в целом. 

7. Комплексная оценка эффективности реконструкции исторического 

центра города. 

 Систематизация задач и анализ компонент развития исторического цен-

тра города позволяет выделить следующие блоки информационной базы: де-

мографический; социальный; экономический; инвестиционный; аксиологиче-

ский; градостроительный; инфраструктурный; экологический. Таким образом, 

предметная область формируемой информации разбивается на фрагменты, а 

база данных – на блоки, которые соответствуют каталогам. Формирование ис-

ходных массивов информационной системы осуществляется в соответствии с 

особенностями каждого информационного блока.   

Автором предлагается процесс разработки Стратегии управления рекон-

струкцией жилой застройки исторического центра города осуществлять в не-

сколько этапов (рис. 6). 
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Данные о типе жилой застройки  

Данные о техническом состоянии жилой застройки и других объектов  

Данные о сроках последних ремонтов и наличие недоремонта  

Данные об аксиологической ценности жилищного фонда  

 

Информационный этап  

 

Анализ тенденций, закономерностей и проблем при воспроизводстве 

жилой застройки города 

Анализ внешних и внутренних факторов для выбора программы 

развития 

Определение объемов различных форм воспроизводства 

Оценка условий для реализации программы реконструкции 

 

 

 

Аналитический этап 

 

Формирование целей стратегии управления реконструкцией жилой 

застройки города и исторического центра 

Разработка основных направлений развития города и стратегии 

управления реконструкцией жилой застройки исторического центра  

Оценка вариантов стратегии и выбор оптимального варианта 

Разработка механизма реализации варианта стратегии управления  

 

 

Этап стратегического выбора 

 

Организация реализации стратегии управления реконструкцией ЖЗ ИЦ  

Контроль и мониторинг процесса реализации стратегии 

Оценка эффективности результатов реализации стратегии  

Корректировка и изменение стратегии по результатам оценки 

 

Этап реализации стратегии 

 

 
Рис. 6. Этапы разработки и реализации стратегии управления реконструкцией жилой застрой-

ки исторического центра города 
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III. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ 

1. Реализация системного подхода позволили сделать вывод о том, что ре-

конструкция жилой застройки исторического центра города – это открытая эко-

номическая система, область концентрации не только особых экономических, но 

и социальных и культурных интересов, обусловленных ее значимостью в жизни 

людей. В исследуемой системе выявлены специфические системные свойства, 

которые проявляются во взаимодействии со смежными экономическими ком-

плексами, но требуют создания адекватной ее сущности, целям и задачам систе-

мы управления.  

2. В ходе исследования впервые выявлены и систематизированы ключевые 

проблемы реконструкции жилой застройки исторических центров городов и тео-

ретически обосновано системное решение задач комплексной реконструкции 

(улучшение качества жизни горожан и сохранение и развитие исторической жи-

лой застройки) в новом научно-методическом контексте и в социально-

экономических условиях. Систематизация проблем позволила не только глубже 

понять породившие их причинно-следственные связи, но и выявить их систем-

ный характер, взаимосвязь и взаимозависимость.  

3. Разработанный организационно-экономический механизм реконструк-

ции жилой застройки исторических центров городов потребовал уточнения и 

расширения понятийного аппарата, используемого в теории и практике управле-

ния реконструкцией. В связи с этим уточнены все основные термины и введен 

ряд новых понятий: воспроизводство жилищного фонда исторического центра 

города, управление реконструкцией жилой застройки исторического центра го-

рода, аксиологический потенциал жилой застройки исторического центра горо-

да, предложен новый показатель социально-экономической эффективности – 

прирост национального богатства. 

4. Разработан методологический подход к реконструкции жилой застройки 

исторического центра, учитывающий совокупность критериев, свойств, призна-

ков, функций и особенностей жилищного фонда исторических центров городов и 

позволяющий разрешить противоречие при преобразовании и сохранении жи-

лищного фонда.  
5. В процессе анализа состояния жилищного фонда исторического центра 

города проведена его классификация. Классификация жилищного фонда и жи-

лых кварталов предопределила необходимость определения режима реконструк-

ции, выявления предметов охраны. Разработанные классификации позволяют 

выявить аксиологический потенциал жилой застройки, который обеспечит ее 

высокую инвестиционную привлекательность.     

6. Разработана новая концептуальная система управления реконструкцией 

жилищного фонда исторического центра города, позволяющая сохранить сово-

купный аксиологический потенциал жилищного фонда города  на базе системы 

критериев, в основу которой положены показатели оценки эффективности ре-

конструкции для всех  ее участников, что позволяет обеспечивать соответствие 

целей и задач проектов реконструкции,  отбираемых для реализации, стратегиче-
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ской направленности, целям и задачам социально-экономического развития 

страны и конкретного региона и города. 

7. Доказательно    обоснованы   логическая   структура   механизма управ-

ления реконструкцией жилой застройки исторического центра города. Разрабо-

тана многокритериальная оптимизационная модель комплексного воспроизвод-

ства жилой застройки исторического центра города. 

8. Особое внимание уделено разработке Стратегии управления рекон-

струкцией жилой застройки исторического центра города. Раскрыты методоло-

гические аспекты стратегического управления и разработаны основные ее эле-

менты: генеральная цель, задачи, обоснованы структура, модель, технология 

формирования информационного обеспечения процесса управления реконструк-

цией, ее приоритетные направления и этапы реализации.  

9. Разработан методический подход к развитию системы воспроизводства 

жилищного фонда исторического центра на основе возрождения исторически 

сложившейся системы строительства и эксплуатации доходных домов в центре 

Санкт-Петербурга для эффективного и цивилизованного решения жилищной 

проблемы города в целом.   

10. Исследование зарубежного опыта реконструкции жилой застройки ис-

торических центров городов свидетельствует о том, что на эффективность реа-

лизации политики при развитии исторических центров оказывают влияние ад-

министративно-правовые, финансово-экономические и культурные условия 

каждой страны.  

11. На основе изучения существующей теории и практики оценки эффек-

тивности инвестиций усовершенствован методологический подход к оценке эф-

фективности инвестиционных проектов комплексной реконструкции, учитыва-

ющий интересы всех участников реконструкции. Отбор инвестиционных проек-

тов реконструкции жилой застройки исторического центра необходимо осу-

ществлять на основе определенных критериев с учетом характеристик процесса 

реконструкции.  Предложена система показателей, учитывающих особенности 

этих проектов.  

12. Предложены формы государственно-частного партнерства (ГЧП) для 

реализации инвестиционно-строительных проектов комплексной реконструкции 

на основе принципов, характеризующих актуальность ГЧП, и его ожидаемый 

общественный эффект. Основной структурной единицей проектирования пред-

ложен жилой квартал исторического центра. 
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