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Введение

Технико-экономическая и инвестиционная эффективности рекон-
струкции жилой застройки зависят от потенциальных возможностей 
реконструируемой территории, позволяющих получать доходы в соот-
ветствии с потребностью в капитальном ремонте (модернизации) су-
ществующих жилых домов, с приростом населения, с увеличением 
объемов нового строительства (надстройки, мансарды, пристройки, 
вставки), объемов работ по благоустройству и озеленению территории 
и т.д. Для установления целесообразности и объемов финансовых вло-
жений в строительные объекты, формирования финансовых схем их ре-
ализации необходим обоснованный учет комплекса данных мероприя-
тий на предпроектной стадии.

Методика расчета технико-экономической эффективности рекон-
струкции пятиэтажной жилой застройки, осуществляемой без сноса жи-
лых домов или с полным их сносом, способствует установлению гра-
достроительного потенциала жилой застройки, необходимого, в свою 
очередь, для планирования организационных и финансовых приорите-
тов данного градостроительного мероприятия. Предпроектный анализ 
и оценка мероприятий по результатам расчета эффективности рекон-
струкции территории пятиэтажной жилой застройки позволит связать 
их в систему инвестиционно-градостроительной деятельности города 
и входящих в него административных и муниципальных округов. Гра-
достроительное планирование реконструкции жилой застройки и ор-
ганизация градостроительной деятельности для ее реализации по пред-
варительным результатам финансовых затрат и доходов обеспечит 
обоснованное прогнозирование развития территории административ-
ного округа. При этом будут определены приоритеты в градостроитель-
ной политике осуществления реконструкции со сносом жилых домов 
или без их сноса на долгосрочную перспективу.

Долгосрочная перспектива социально-экономического и территори-
ально-пространственного развития административного округа устанав-
ливается на стадии прогнозирования. на данной стадии выполняются 
научно-проектные решения, превышающие реальные сроки инвести-
рования в реконструкцию территорий существующей жилой застрой-
ки и имеющие значение для обоснования возможностей использования 
материальных и финансовых ресурсов города или административно-
го округа при градостроительном планировании. Подобные решения 
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по результатам финансовых затрат и доходов будут сочетать исследо-
вательский прогноз, ориентированный на представляющуюся возмож-
ность инвестирования, и нормативный — обусловленный территориаль-
но-пространственными аспектами, т.е. наличием свободных территорий 
между жилыми домами для устройства вставок, пристроек; достаточной 
площадью поверхности жилых домов для устройства надстроек, ман-
сард; необходимых условий для развития благоустройства и озеленения.

При программировании, связанном с развитием муниципального 
округа, конкретизируется градостроительная политика на территории 
существующей жилой застройки с учетом действующего законодатель-
ства на уровне среднесрочных градостроительных планов и проектов. 
на этой стадии предпроектный анализ и оценка финансовых затрат и до-
ходов на реконструкцию сложившейся жилой застройки выявят место 
инвестиций в общей системе их очередности и направленности в муни-
ципальные округа.

Реализация инвестиций на стадии «Проект» обусловлена особен-
ностями и условиями функционально-планировочной организации 
конкретной территории сложившейся пятиэтажной жилой застройки 
(квартал, группа кварталов). Данный процесс зависит от результатов вы-
полненных проектов планировки, являющихся правовой основой ре-
гулирования инвестиционно-строительных отношений наряду с иму-
щественными и земельными. Полученные предпроектные результаты 
расчета для предварительного анализа и оценки градостроительно-инве-
стиционного потенциала квартала или группы кварталов определят в бу-
дущем правовой статус участников градостроительной деятельности, их 
отношение к объектам недвижимости.

Выполненные предпроектные расчеты технико-экономической эф-
фективности реконструкции жилой застройки, позволяющие делать 
объективный прогноз по ее развитию в административном округе, раз-
рабатывать программу ранжирования муниципальных округов по ко-
личеству и местоположению реконструируемых жилых территорий, 
являются основой для разработки обоснованных вариантов градострои-
тельных решений проектов планировки и, как следствие, стимулирова-
ния инвестиционного процесса. 
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