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Монография «Защита деревянных конструкций»
Автор – Ломакин А.Д. 
Рассмотрены вопросы конструкционной и химической защиты деревянных конструкций, используемых в мало-

этажном домостроении, при строительстве зданий и сооружений гражданского и промышленного назначения, в том числе, с 
химически агрессивной средой, а также открытых сооружений (автодорожных и пешеходных мостов, опор ЛЭП и др.). 
Освещены вопросы защиты от эксплуатационных воздействий и возгорания несущих конструкций из клееной древесины и ЛВЛ 
и приведено краткое описание наиболее эффективных средств и способов их защиты. Описаны методы оценки защитных 
свойств покрытий для древесины, методика и результаты натурных климатических испытаний покрытий на образцах и фрагмен-
тах конструкций. Приведены методика и результаты мониторинга влажностного состояния несущих клееных деревянных кон-
струкций в процессе эксплуатации.

Монография «Производство деревянных клееных конструкций»
Автор – заслуженный деятель науки России, д-р техн. наук Ковальчук Л.М. 
В книге рассмотрены основные вопросы технологии изготовления ДКК, показаны области их применения, описаны 

материалы для их изготовления. Особое внимание уделено вопросам оценки качества, методам испытаний, приемке и 
сертификации клееных конструкций. В книге приведен полный перечень отечественных и зарубежных нормативных доку-
ментов, регламентирующих производство и применение ДКК.

Учебное пособие «Химическая технология керамики»
Авторы – Андрианов Н.Т., Балкевич В.Л., Беляков А.В., Власов А.С., Гузман И.Я., Лукин Е.С., Мосин Ю.М., Скидан Б.С.
Освещены вопросы современного состояния технологии основных видов керамических изделий строительного, хозяйствен-

но-бытового и технического назначения, а также различных видов огнеупоров. Главное внимание уделено основным процессам 
технологии керамики и ее свойствам. Подробно изложены характеристика различных видов сырья, проблемы подготовки кера-
мических масс различного вида и их формование различными методами, особенности механизмов спекания, а также дополни-
тельные виды обработки керамики: металлизация, глазурование, декорирование, механическая обработка. Детально описаны 
свойства керамических изделий – механические, деформационные, теплофизические, электрофизические, в том числе при 
высоких температурах.

Книга «Керамические пигменты» 
Авторы – Масленникова Г.Н., Пищ И.В.
В монографии рассмотрены физико-химические основы синтеза пигментов, в том числе термодинамическое обоснование 

реакций, теория цветности, современные методы синтеза пигментов и их классификация, методы оценки качества. Приведены 
сведения по технологии пигментов и красок различных цветов и кристаллических структур. Описаны современные методы 
декорирования керамическими красками изделий из сортового стекла, фарфора, фаянса и майолики. Книга предназначена для 
научных сотрудников, студентов, специализирующихся в области технологии керамики и стекла, а также для инженерно-техни-
ческих работников, занятых в производстве керамических изделий и красок. 

Книга «Технология производства стеновых цементно-песчаных изделий»
Авторы – Балакшин Ю.З., Терехов В.А.
Описано производство и применение стеновых материалов методом вибропрессования из цементно-песчаных бетонов. 

Рассмотрена существующая и перспективная номенклатура изделий и их свойства. Даны характеристики сырьевым мате-
риалам – песку, щебню, вяжущим и химическим добавкам, и рекомендации по подбору состава бетонной смеси. Подробно 
представлена технология производства цементно-песчаных вибропрессованных стеновых изделий. Особое внимание уде-
лено технологическому контролю на производстве и техническому контролю и обслуживанию оборудования. Книга предна-
значена для организации производственно-технического обучения на предприятии, будет полезна инженерно-техническому 
персоналу и широкому кругу специалистов.

Книга «Технология гипсовых отделочных материалов и изделий»
Автор – Федулов А.А.
В книге описано производство гипсовых отделочных материалов и изделий от добычи сырья до упаковки готовой продукции. 

Особое внимание автор уделяет подробному описанию технологических линий и отдельных единиц оборудования, установлен-
ных на передовых предприятиях гипсовой промышленности. В книге представлено большое количество иллюстраций всех тех-
нологических переделов, которые помогут глубже представить и понять технологические процессы производства того или иного 
изделия. Описание технологии каждого вида гипсовых изделий основывается на существующих производственных регламентах 
предприятий России, Германии и Дании, включая шахты, карьеры, которые автор посещал лично. 

Книга предназначена студентам, изучающим производство строительных материалов и конструкций в качестве дополни-
тельного материала по технологии современных гипсовых изделий, а также для инженеров-технологов заводов, производящих 
гипсовую продукцию в качестве справочного материала.
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Обзор инструментов повышения 
платежеспособного спроса и характеристик 

покупателей жилой недвижимости
Данная работа подготовлена на основе исследования, состоящего из двух смысловых блоков. В первом 

блоке рассмотрены существующие инструменты повышения платежеспособного спроса на рынке новостро-

ек в городе Москве. Выявлены наиболее популярные инструменты повышения платежеспособного спроса. 

Во втором представлен обзор характеристик реальных и потенциальных покупателей жилой недвижимости 

в городе Москве. Выявление характеристик реальных покупателей осуществлено на основе данных, пуб-

ликуемых аналитическими и консалтинговыми компаниями, а также компаниями-застройщиками. Выявление 

характеристик потенциальных покупателей осуществлено на основе данных официальной статистики и све-

дений, опубликованных рекрутинговым агентством. Анализ характеристик покупателей проведен в разрезе 

видов экономической деятельности, в разрезе специализации и квалификации и уровня заработной платы. 

Выявлены сферы занятости, специальности, а также оценен уровень заработной платы человека, которому 

потенциально более доступно приобретение жилья. Оценено количество человек, которые в соответствии с 

размером своей заработной платы могут приобрести жилье в собственность. В результате работы обоснована 

целесообразность проведения анализа портрета покупателя, в том числе потенциального, на регулярной ос-
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Формирование и регулирование рынка доступного 

жилья для разных категорий граждан – многофактор-

ный динамический процесс, требующий от всех заин-

тересованных участников умения корректно и свое-

временно оценивать свои потребности, обязательства 

и ресурсы в зависимости от социально-экономической 

ситуации в городе, стране и мире в целом. Основные 

три группы, вовлеченные в данный процесс, конечно, 

девелоперы (застройщики), органы власти (правитель-

ства Москвы и Российской Федерации) и жители горо-

да Москвы. Рынок доступного жилья формируется че-

рез повышение платежеспособного спроса населения 

на жилье, увеличение объемов жилищного строитель-

ства и разнообразие предложений в разных ценовых 

категориях [1–4]. В то же время важно уделять доста-

точно внимания оценке характеристик и численности 

жителей города, которые могут быть потенциально за-

интересованы в улучшении своих жилищных условий.

В настоящее время данную работу выполняют 

девелоперы, которым приходится прилагать усилия 

для того, чтобы привлечь клиентов в условиях ак-

тивной конкуренции. Необходимость в стимулирова-

нии спроса возникает в двух случаях: закономерный 

спад спроса, обусловленный сезоном, и изменение 

рыночной ситуации, связанное с внешними факто-

рами [5–8]. Для стимулирования спроса на рынке 

жилой недвижимости города Москвы применяется 

целый ряд инструментов.

Целью данной работы является формирование 

целостной картины о современном рынке жилой не-

движимости в городе Москве в части существующих 

инструментов поддержания спроса и характеристик 

покупателей, которые приобретают жилье или могли 

бы быть потенциальными покупателями. Актуаль-

ность данной работы заключается в оценке необхо-

димости создания инструментов повышения плате-

жеспособного спроса для групп граждан, наиболее 

уязвимых при воздействии неблагоприятных соци-

ально-экономических факторов на уровень жизни в 

городе Москве.

Вопросы, связанные с анализом инструментов 

платежеспособного спроса на рынке недвижимости, 

широко освещены и не являются предметом подроб-

ного исследования в данной работе. Так, например, 

В.Ю. Чуреков подробно обосновывает необходимость 

построения прогнозных оценок динамики изменения 

и масштабов платежеспособного спроса на жилье и 

жилищные кредиты со стороны населения [9]. Анализ 

характеристик покупателей (портрета покупателя) 

преимущественно публикуется консалтинговыми или 

риелторскими компаниями. Именно на их основе вы-

полнена данная работа.

Далее представлен обзор инструментов повыше-

ния платежеспособного спроса.

Ипотека является эффективным инструментом 

повышения спроса. Из-за ограниченной платеже-

способности населения доля ипотечных покупателей 

ежегодно возрастает на протяжении последних лет. 

На сегодняшний день на рынке жилой недвижи-

мости предлагается ряд ипотечных программ, ха-

рактеризующихся особыми условиями. Льготная 

ипотека от государства – государственные програм-

мы субсидирования ставки по ипотечным кредитам. 

О востребованности льготного кредитования говорит 

статистика по доле кредитных сделок в Москве на 

первичном рынке. По данным ЦИАН (https://www.cian.

ru/stati-rossijane-lovjat-ipotechnyj-moment-311321/), в 

среднем за последний год в Москве (в старых гра-

ницах) доля ипотеки составляла порядка 55%, после 

начала льготного кредитования значение выросло до 

69% (в мае 2020 г.).

Ипотечные программы, разрабатываемые деве-

лоперами совместно с банками индивидуально под 

конкретный проект. При покупке квартиры с осо-

быми условиями от банка ставка по ипотеке может 

быть снижена. Подобные программы существуют уже 

много лет, но во время пандемии коронавирусной ин-

фекции таких предложений стало намного больше, а 

ставки достигли в некоторых случаях 0% на первые 

12 мес. По данным специалистов ЦИАН, достаточно 

распространены случаи, когда для получения ипоте-

ки по такой льготной ставке заемщику надо уплатить 

повышенный первоначальный взнос — как минимум 

половину стоимости квартиры за свой счет.

Еще одним инструментом привлечения покупате-

лей является ипотека, в которой кредит можно офор-

мить без первоначального взноса. Этот инструмент 

ориентирован на достаточно узкую аудиторию поку-

пателей. Как правило, это покупатели, у которых есть 

стабильный доход и возможность регулярно совер-

шать платежи по ипотеке. Эксперты компании «НДВ-

Недвижимость» установили, что еще в 2017 г. около 

47% потенциальных заемщиков хотели бы оформить 

ипотеку без первоначального взноса, но в реально-

сти доля таких сделок невелика. Отчасти это объяс-

няется наличием более высоких ставок по кредиту.

Помимо ипотечных программ, приобрести квар-

тиру можно с помощью кредита непосредственно у 

девелопера – в рассрочку. Условия в разных проек-

тах существенно отличаются друг от друга. В целом, 

по данным «Метриум Групп», рассрочка сегодня не 

пользуется большим спросом: в зависимости от про-

екта доля клиентов, приобретающих квартиру с рас-

срочкой платежей, колеблется от 3 до 10%.

Еще одним способом привлечения покупателей 

является программа зачета стоимости существую-

щей квартиры при покупке новой. Эта опция получила 

название trade-in. Trade-in – это не самая популярная, 
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но работающая программа обмена вторичного жилья 

на новое. По данным экспертов «БЕСТ-Новострой», 

в 2019 г. сделки по этой схеме составляют около 

12% общего объема сделок. Большинство клиентов 

компании, использующих данную программу, как 

правило, продают вторичное жилье, доставшееся по 

наследству, и приобретают жилье в новостройке.

Несмотря на разнообразие подходов и способов, 

все-таки самым распространенным инструментом 

повышения спроса остаются скидки и маркетинго-

вые акции. Скидки условно можно разделить на два 

вида – постоянные и дополнительные. Первые зави-

сят от условий сделки и умения покупателя догова-

риваться. Дополнительные скидки застройщики, как 

правило, используют для того, чтобы активизировать 

продажи в периоды с низким уровнем спроса со сто-

роны покупателей. Скидки в этом случае обычно бы-

вают сезонные и приуроченные к праздникам. Предо-

ставление скидок и бонусов в большинстве случаев 

возможно при 100% оплате. В таком случае поку-

патель может рассчитывать на снижение стоимости 

квартиры на 2–5%, но отдельные квартиры в проекте 

девелопер может продавать с дисконтом 10–15%.

Девелопер для стимулирования спроса может 

уделять особое внимание отдельным категориям 

граждан, которые планируют приобрести жилье с ис-

пользованием государственной поддержки [10–12]. 

В таких случаях возможно приобретение квартиры 

с использованием субсидий и других инструментов, 

предусмотренных для участников государственных 

программ. Данные инструменты используются для 

поддержки социально незащищенных групп граждан 

или для поддержки семей с детьми. Например, скид-

ку могут получить семьи без одного родителя, или 

в качестве оплаты части ипотечного кредита может 

быть использован материнский капитал.

Подводя итог в описании инструментов повышения 

спроса, используемых крупнейшими застройщиками 

города Москвы, можно отметить, что практически все 

из перечисленных застройщиков предоставляют воз-

можность взять ипотеку на льготных условиях, обес-

печенных государством (в том числе с участием ма-

теринского капитала) или предоставленных банком 

под определенный строящийся объект. Многие пред-

лагают механизм приобретения жилья в рассрочку и 

по программе trade-in. Все перечисленные способы 

могут привлечь дополнительное внимание к объекту 

недвижимости, повысить лояльность покупателей и 

увеличить продажи. Целесообразность и количество 

используемых инструментов стимулирования спроса 

определяются маркетологами компаний, предлагаю-

щих жилую недвижимость на рынке. В то же время 

своевременная реализация программ с участием 

государства, направленных на помощь в улучшении 

жилищных условий групп граждан с разным уровнем 

дохода и потребностей, может способствовать под-

держанию платежеспособного спроса на высоком 

уровне среди большего числа жителей города с уче-

том сложившихся социально-экономических усло-

вий. При этом участие государства может быть как 

непосредственным – через предоставление субсидий 

и выплат отдельных категориям граждан, так и опо-

средованным – через формирование и регулирова-

ние соответствующих институтов и программ.

Выше был представлен перечень инструментов, 

используемых девелоперами для повышения спро-

са на новое жилье. Далее представлено описание 

характеристик реальных и потенциальных покупа-

телей, а также проведена оценка количества жите-

лей города, которым потенциально более доступно 

приобретение жилья исходя из их уровня заработ-

ной платы.

Характеристики групп реальных покупателей опу-

бликованы на сайтах агентств недвижимости и кон-

салтинговых компаний (например, Est-a-Tet, оценоч-

ная компания «САБ Бюро», группа «Эталон» и т. п.). 

Анализ такого рода данных отчасти обусловлен фраг-

ментарностью исходных данных, но в то же время по-

зволяет сформулировать общее описание и тенден-

ции изменения портрета покупателя.

Собранный массив характеристик содержит све-

дения о реальных покупателях жилых помещений с 

2012 по 2019 г. на территории Москвы или Москов-

ского региона (г. Москва и Московская обл.). Средний 

возраст реальных покупателей новостроек в столи-

це снижался по всем классам комфортности, кроме 

элитного жилья. Также снижалась доля покупателей-

мужчин. В части регистрации реальных покупателей 

можно отметить, сокращение доли москвичей, хотя 

она в большинстве материалов оценивалась на уров-

не 50% или более от общего количества реальных 

покупателей. В большинстве случаев жилье приоб-

реталось для собственного проживания. Доля квар-

тир, приобретенных в инвестиционных целях, харак-

теризуется на уровне до 12%. Также можно отметить 

увеличение доли сделок с привлечением ипотечных 

кредитов, что обусловлено активным развитием 

ипотечного кредитования на рынке жилой недвижи-

мости. Сведений о сфере занятости реальных поку-

пателей практически не публиковалось. В опублико-

ванных материалах можно выделить: специалистов, 

руководителей, владельцев бизнеса, предпринима-

телей, менеджеров и специалистов среднего звена, 

госслужащих, а также следующие сферы занятости: 

торговля, сфера услуг, строительная и банковская 

отрасли.

Выявление характеристик групп потенциальных 

покупателей жилья в г. Москве выполнено посред-
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ством анализа ежемесячных заработных плат в раз-

резе видов экономической деятельности (по данным 

Мосстата за первое полугодие 2020 г.) и вакансий, 

опубликованных на сайте кадрового агентства 

«КАУС» (за первое полугодие 2020 г.). Значения за-

работной платы, опубликованные рекрутинговым 

агентством, обусловлены номенклатурой опублико-

ванных вакансий и не отражают весь рынок труда 

в городе Москве, но в то же время сопоставимы с 

данными официальной статистики Мосстата по ряду 

областей деятельности. В результате работы сфор-

мулированы характеристики групп потенциальных 

покупателей, возможность приобретения жилья ко-

торыми может быть в большей мере обеспечена за-

работной платой.

Отметим, что значения заработных плат рас-

пределены неоднородно в рамках одной должности 

(или группы сходных должностей), что свидетель-

ствует о значительном различии в уровнях зара-

ботной платы для рассматриваемых вакансий. Для 

выявления характеристик потенциальных групп по-

купателей жилья в Москве целесообразно ориен-

тироваться в первую очередь на уровень заработ-

ной платы.

В целях выявления типа жилья, который могут 

приобрести потенциальные покупатели, в данной 

работе сопоставлена стоимость 1 м2 жилой недви-

жимости в новостройке в городе Москве и размер 

ежемесячной средней заработной платы (по данным 

Мосстата и рекрутингового агентства). Отношение 

стоимости 1 м2 жилой недвижимости к ежемесячной 

средней заработной плате (измеряемое в единицах) 

позволит оценить потенциальный платежеспособ-

ный спрос, обеспеченный только заработной платой. 

При отношении стоимости 1 м2 жилой недвижимости 

и ежемесячной средней заработной платы в разме-

ре 1:1 можно предположить, что рассматриваемый 

уровень заработной платы позволит потенциальному 

покупателю приобрести жилое помещение размером 

54 м2 через 4,5 года накопления 100% полученного 

заработка. Таким образом, чем меньше значение 

полученного результата, тем потенциально более до-

ступным может быть приобретение жилья.

В результате соотношения стоимости 1 м2 жи-

лой недвижимости в новостройке в городе Москве 

(табл. 1) и ежемесячной средней заработной платы 

по данным Мосстата (табл. 2) можно отметить, что 

наименьшие значения (от 0,6 до 1,3 ед.) соответству-

ют преимущественно жилью массового сегмента 

(эконом-класс и комфорт-класс), а также жилью биз-

нес-класса. При этом уровень заработной платы оце-

нивается на уровне более 96 тыс. р. Приобретение 

такого жилья потенциально возможно покупателями, 

занятыми в области добычи полезных ископаемых, в 

финансовой и страховой деятельности, а также в об-

ласти информации и связи.

В результате соотношения стоимости 1 м2 жилья 

по классам комфортности (табл. 1) и средней еже-

месячной заработной платы в разрезе должностей и 

групп должностей согласно данным рекрутингового 

агентства (табл. 3) установлено, что искомые значе-

ния находятся только в массовом сегменте (от 1 до 

1,2 ед.). Диапазон заработных плат для них оценива-

ется от 108 до 172 тыс. р. Приобретение жилья по-

тенциально возможно покупателями, занимающими 

Таблица 1
Table 1

Стоимость 1 м2 жилой площади по классам комфортности*, тыс. р.
Cost of 1 m2 of living space by comfort class, thousand rubles

Класс комфортности жилья

Массовый Бизнес Премиум Элит

181,8 259,3 601,1 1029,9

* По данным компании «Метриум групп» на первое полугодие 2020 г.

Таблица 2
Table 2

Среднемесячная начисленная заработная плата, тыс. р.
Average monthly accrued wages, thousand rubles

Наименование вида экономической деятельности

Среднемесячная 

начисленная 

заработная 

плата, тыс. р.

Добыча полезных ископаемых 308,3

Деятельность финансовая и страховая 195,1

Деятельность в области информации и связи 141,8

Деятельность профессиональная, научная 

и техническая
116

Обеспечение электрической энергией, газом 

и паром; кондиционирование воздуха
115,9

Образование 97,1

Деятельность в области здравоохранения 

и социальных услуг
96,4

Государственное управление и обеспечение 

военной безопасности; социальное обеспечение
87,5

Деятельность в области культуры, спорта, 

организации досуга и развлечений
86,4

Транспортировка и хранение 81,3

Торговля оптовая и розничная; ремонт 

автотранспортных средств и мотоциклов
79,8

Водоснабжение; водоотведение, организация 

сбора и утилизации отходов, деятельность 

по ликвидации загрязнений

78,7

Обрабатывающие производства 77,6

Предоставление прочих видов услуг 67,3

Деятельность административная 

и сопутствующие дополнительные услуги
61,6

Деятельность по операциям с недвижимым 

имуществом
61,4

Строительство 58,5

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство 

и рыбоводство
56,1

Деятельность гостиницы и предприятий 

общественного питания
36,3
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руководящие должности, должности программистов; 

это может себе позволить высший медицинский пер-

сонал, а также косметологи высшей квалификации.

Стоит отметить, что при использовании суще-

ствующих способов повышения платежеспособного 

спроса номенклатура характеристик потенциальных 

групп покупателей может быть расширена.

В целях выявления количества человек, которые 

могут выступать в качестве потенциальных покупа-

телей жилья на территории города Москвы, рассмо-

трены данные, опубликованные Росстатом, о рас-

пределении численности работников по размерам 

заработной платы. В то же время численность рабо-

чей силы в г. Москве (лица в возрасте от 15 лет и 

старше), данные по которой также опубликованы на 

сайте Росстата за апрель – июнь 2020 г., оценивается 

в объеме 7 млн 295 тыс. 121 человека. В целях оцен-

ки распределения рабочей силы по размерам начис-

ленной заработной платы используется структура 

численности работников по размерам начисленной 

заработной платы, которая оценена для крупных и 

средних организаций всех видов экономической дея-

тельности и форм собственности (табл. 4).

Таким образом, согласно ранее полученным ре-

зультатам можно отметить, что приобретение жилья 

в собственность может быть потенциально доступ-

но покупателям с ежемесячной заработной платой 

свыше 96 тыс. р. Исходя из рассматриваемых диа-

пазонов распределения численности работников по 

размеру начисленной заработной платы количество 

потенциальных покупателей может быть оценено на 

уровне 2 млн человек (работники с ежемесячной за-

работной платой более 100 тыс. р.). Это менее тре-

ти численности рабочей силы, опубликованной в 

статистической информации. Следует отметить, что 

опубликованные данные о распределении заработ-

ных плат базируются на основе выборочных иссле-

дований. Фактически доля работающих с заработной 

платой менее 100 тыс. р. может быть больше, а сле-

довательно, потенциальных платежеспособных поку-

пателей меньше.

Выводы

Полученные результаты проведенного исследо-

вания позволили выявить перечень наиболее попу-

лярных инструментов поддержания спроса на рынке 

жилой недвижимости в городе Москве, а также харак-

теристики реальных и потенциальных покупателей. 

Таблица 3
Table 3

Диапазон средней ежемесячной заработной платы в разрезе 
вакантных должностей и групп должностей

The range of the average monthly salary in the context of vacant 
positions and groups of positions

Наименование должностей и 

укрупненных групп должностей

Средняя ежемесячная 

заработная плата, тыс. p.

от до

Программист 127,3 172,2

Руководящие должности 121,9 165,5

Косметолог высшей квалификации 105 150

Высший медицинский персонал 108 147,5

Архитектор 95 125

Финансовый контролер 84,7 116,2

Аналитик 85,4 115,1

Маркетолог 81 115

Аудитор 80 115

Врач 78,8 106,9

Оценщик 76,8 104

Менеджер 75,9 103,7

Инженер 80,0 101,9

Технолог 74 100

Супервайзер 72 100

Юрист 77,3 99

Средний медицинский персонал 72,3 94,2

Дизайнер 72,2 92,3

Экономист 65 90

Специалист 64,6 88,3

Обслуживающий персонал 64,8 85,1

Массажист 67 85

Копирайтер 60 85

Секретарь 62,8 82,5

Помощник/ассистент 57,8 77,2

Макетчик 60 75

Страховой агент 53,7 73,2

Бухгалтер 52,2 69,8

Инспектор по кадрам 49 66

Кладовщик 45 62

Кассир 45 60

Оператор 42 56,1

Младший медицинский персонал 33,8 45

Таблица 4
Table 4

Распределение рабочей силы по размерам начисленной 
заработной платы

Distribution of labor force by size of accrued wages

Тыс. р.
Распределение рабочей силы по размеру 

начисленной заработной платы, чел.

До 33,9 1136908

От 33,9 до 40 488284

От 40,1 до 45 408118

От 45,1 до 50 437270

От 50,1 до 60 779797

От 60,1 до 75 961993

От 75,1 до 100 1078598

От 100,1 до 250 1654336

От 250,1 до 500 269650

От 500,1 до 1000 58303

Свыше 1000 21863

Итого 7295121



Градостроительство 
и архитектура

Научно-технический
и производственный журнал

8 I11'2020

Несмотря на многообразие описанных инструментов 

стимулирования (поддержания) спроса, наиболее 

востребованным является ипотечное кредитование. 

Данный инструмент чаще в сравнении с прочими ис-

пользуется как девелоперами, так и покупателями. 

Популярность и эффективность ипотечного креди-

тования также подтверждается многочисленными 

видами существующих программ, предлагаемых на 

основе ипотечного кредита. В то же время можно от-

метить, что инструменты повышения спроса, которые 

предусматривают участие государства, также поль-

зуются большей популярностью.

При этом количество человек, которым потенци-

ально более доступно приобретение жилья в соб-

ственность, оценено в объеме менее 16% официаль-

ной численности населения в городе или менее трети 

численности рабочей силы, согласно данным офи-

циальной статистики. Исходя из оцененного уровня 

дохода и проведенного анализа установлено, что 

такие покупатели занимают руководящие должности 

или имеют высокую квалификацию. Им потенциаль-

но более доступны квартиры из массового сегмента 

(эконом- и комфорт-класс). Таким образом, на дан-

ный момент улучшение жилищных условий более 

доступно высокооплачиваемым и высококвалифици-

рованным специалистам. Помощь от государства в 

улучшении жилищных условий также могут получить 

отдельные категории граждан. Для большинства жи-

телей улучшение жилищных условий на территории 

города Москвы все еще является затруднительным. 

Результаты представленного исследования под-

тверждают и обосновывают необходимость фор-

мирования и реализации новых инструментов по-

вышения платежеспособного спроса, в том числе с 

участием публичных органов власти.

Регулярная оценка характеристик и численности 

жителей города, потенциально заинтересованных 

в улучшении своих жилищных условий, может спо-

собствовать органам власти реализовывать более 

гибкое регулирование жилищной сферы в части 

формирования программ, направленных на улучше-

ние жилищных условий всех категорий граждан с 

учетом их потребностей и социально-экономической 

ситуации.
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Программа реновации (далее – Программа) – го-

сударственное мероприятие, направленное на обнов-

ление жилищного фонда в Москве. Суть программы 

заключается в обмене устаревшего жилья на новую 

квартиру в новостройке с возможностью улучшения 

жилищных условий [1].

Сотрудниками ООО Научно-проектного центра 

«Развитие города» (далее – НПЦ) осуществляется ин-

формационно-аналитическое и научно-методическое 

сопровождение Программы. Выполняются работы по 

предоставлению презентационных, аналитических и 

картографических материалов, разработке программ-
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но-информационного обеспечения, участию в совеща-

ниях по принятию решений по реализации Программы.

Для нужд реновации сотрудниками НПЦ более двух 

лет назад была разработана информационно-аналити-

ческая система, с помощью которой происходит консо-

лидация информации от различных государственных 

организаций, таких как: Департамент градостроитель-

ной политики города Москвы, Департамент городско-

го имущества города Москвы, Фонд реновации жилой 

застройки, Префектура. В настоящее время система 

стала одним из ключевых инструментов, позволяющих 

отслеживать процесс выполнения Программы [2].

Тенденции градостроительного развития показы-

вают ежегодное увеличение объемов переселяемого 

и строящегося фонда по Программе [3–5]. К концу 

2019 г. за три года процесса реализации Программы 

количество начавших переселение домов составило 

более 125, а количество введенных заселяемых до-

мов составляло более 45. В 2021 г. планируется на-

чать переселение более 210 домов и ввести более 

75 заселяемых домов.

При переселении возникают резервы свободных 

квартир в новостройках, которые могут быть исполь-

зованы в том числе для ускорения процесса пересе-

ления жителей по Программе. В резервы могут быть 

переселены жители дополнительных домов и после 

их сноса и освобождения площадки под новое стро-

ительство может быть начата следующая «волна» 

переселения [6]. Скорость реализации квартир в ре-

новационных домах, в том числе по Программе рено-

вации, существенно влияет на экономическое состо-

яние города Москвы [7].

Наличие актуальных данных по резервам в ново-

стройках способствует ускоренному принятию управ-

ленческих решений, активной реализации реноваци-

онных квартир и ускоренному переселению жителей 

из устаревшего жилья.

На данный момент расчет остатков по каждому 

дому проводится в ручном режиме, что увеличива-

ет время обработки данных и не исключает ошибок, 

связанных с человеческим фактором. Особенно ме-

шает невозможность просмотра актуальной инфор-

мации в любой момент времени: каждая итерация 

полного расчета резерва квартир занимает около 

трех человеко-дней.

В связи с этим одной из главных проблем, воз-

никающих при переселении жителей по Программе, 

является проблема поиска оптимального решения по 

подсчету и использованию ресурсов новостроек.

Для решения поставленной проблемы предложено 

разработать модель, позволяющую обеспечить ба-

ланс между используемым фондом строящегося жи-

лья и переселяемым фондом. В связи со значитель-

ным объемом оперируемых данных и необходимости 

в некоторых случаях предоставления оперативной 

информации принято решение о разработке модели в 

виде информационно-программного комплекса. С по-

мощью этого комплекса предполагалось производить 

автоматизированные расчеты реализуемости того 

или иного варианта использования ресурса домов-но-

востроек. Реализуемость варианта предполагалось 

определять положительной величиной баланса.

Для реализации вариативной балансовой модели 

было необходимо решить следующие подзадачи:

– разработка структуры расчетных форм вариа-

тивной балансовой модели;

– разработка методических указаний и алгорит-

мов формирования данных;

– разработка программных средств для формиро-

вания вариативных балансовых моделей.

Разработанная структура по своей форме и вну-

треннему содержанию должна была отображать не 

только суть процесса переселения, но и учитывать 

основные потребности при расчете баланса резервов.

Алгоритмы формирования данных должны ссы-

латься на актуальную информацию, учитывать пре-

доставленные данные от различных организаций, 

корректно формировать конечные данные и учиты-

вать возможные проблемы, возникающие в процессе 

переселения.

Программные средства должны были полностью 

реализовать функционал разрабатываемой модели, 

содержать возможность просмотра, редактирования 

и выгрузки данных, возможность работы с ними, их 

изменение.

Основные информационные элементы структуры 

вариативной балансовой модели.

Разделы, представляющие собой совокупности 

определенных групп домов, расчеты которых произво-

дятся для разных целей и по определенным правилам.

Группы домов, представляющие совокупность 

объектов из заселяемых и переселяемых домов. Под-

разумевается, что жители всех переселяемых домов 

группы переезжают во все заселяемые дома группы.

Исходные и расчетные данные. Исходные данные 

представляют собой начальную квартирографию 

переселяемых и заселяемых домов, расчетные дан-

ные – конечные результаты расчетов по определен-

ным характеристикам.

В разработанной модели было решено использо-

вать три раздела: «Нераспределенные дома», «Реаль-

ное переселение» и «Виртуальное переселение».  Эти 

разделы в полной мере отразили суть вариативной ба-

лансовой модели и позволили систематизировать груп-

пы домов, в которых уже осуществляется или предпо-

лагается начать процесс переселения. Вариативность 

балансовой модели обеспечивается различными ком-

бинациями объектов, находящимися в разделах «Не-
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распределенные дома» и «Виртуальное переселение». 

Схема разделов представлена на рис. 1.

Для определения основных данных для проведе-

ния расчетов были проанализированы все показа-

тели, влияющие на процесс переселения; структу-

ра процесса переселения; текущие и последующие 

волны процесса реализации Программы; процедура 

изъятия из Программы квартир для государствен-

ных нужд. Также были рассмотрены сложные случаи 

переселения – переселение одного сносимого дома 

в несколько стартовых домов разных районов, уско-

ренное переселение дома при возникновении чрез-

вычайной ситуации.

Была учтена вариативность переселения: деление 

одного сносимого дома по типам квартир, по подъез-

дам и по количеству квартир. Учтено взаимодействие 

различного состояния квартир и их влияние друг на 

друга в разрезе стартового дома. Учтены коммуналь-

ные квартиры, финансово-лицевые счета, квартиро-

графия стартовых и сносимых домов. Учтены жилые 

и нежилые площади квартир, выведены алгоритмы 

их соотношения и оптимального расселения.

При создании структуры вариативной балансовой 

модели был выведен следующий перечень ключевых 

показателей:

– перечень стартовых домов;

– перечень сносимых домов;

– расчетный остаток;

– расчетная компенсация;

– расчетный дефицит;

– переселение из других районов.

Под показателем «Расчетный остаток» подразу-

мевается количество свободных квартир заселяемо-

го дома, оставшихся после переселения всех квартир 

переселяемого дома.

Показатель «Расчетная компенсация» отобража-

ет количество переселяемых квартир, жилая пло-

щадь которых больше, чем площади квартир заселя-

емых домов.

«Расчетный дефицит» показывает количество не-

распределенных квартир переселяемого дома. Дан-

ная ситуация возникает в том случае, если в заселяе-

мом доме квартир меньше, чем в переселяемом.

Показатель «Переселение из других групп» –  ко-

личество квартир заселяемого дома, где переселе-

ние происходит из адресов, не входивших в перечень 

переселяемых домов группы.

Данные показатели способны в полной мере от-

разить реальную картину вариативной балансовой 

модели процесса реализации Программы.

Далее была предложена визуальная форма, в 

полной мере отражающая балансовую модель с воз-

можностью вариативного изменения состава и ко-

личества домов, участвующих в конкретной группе 

переселения.

Предложенная форма отображена на рис. 2.

Рис. 1. Описание разделов вариативной балансовой модели
Fig. 1. Description of sections of the variative balance model

Отображает заселяемые и переселяемые 

дома, не вошедшие ни в одну из групп 

домов раздела «Реальное переселение»

Отображает реально происходящее 

и утвержденное в последней инстанции 

переселение

Позволяет рассчитать возможное 

несогласованное переселение домов, 

окончательное решение по которым 

еще не принято

Раздел 

«Нераспределенные дома»

Раздел 

«Реальное переселение»

Раздел 

«Виртуальное переселение»

Рис. 2. Структурная форма вариативной балансовой модели
Fig. 2. Structural form of the variative balance model
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По результатам построения структуры вариатив-

ной балансовой модели была необходима разработ-

ка алгоритмов и методических указаний, позволяю-

щих получать корректные, актуальные данные.

Описание процесса переселения, созданного на 

основе вариативной балансовой модели, показано 

на рис. 3.

Источниками информации являются данные, по-

лучаемые из модуля ИАС УГД, разработанного со-

трудниками НПЦ на базе портала ugd.mos.ru [8]. Для 

специалистов НПЦ это уже не первая разработан-

ная система, позволяющая осуществлять информа-

ционно-картографический контроль [9]. В данном 

модуле хранится еженедельно обновляемая консо-

лидированная информация по процессу реализации 

Программы, полученная от Департамента градо-

строительной политики города Москвы, Департа-

мента городского имущества Москвы, Жилищного 

Фонда Департамента градостроительной политики 

города Москвы, префектур адмнистративных окру-

гов [10]. На данный момент нет иной единой плат-

формы, которая хранила бы в себе информацию по 

стольким организациям и обновлялась с такой же 

частотой.

Важной особенностью реализованного алгорит-

ма является то, как система решает, какую заселяе-

Возникновение 
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квартир после 
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квартир

Формирование 
списка 

нераспределенных 
квартир

Перечень 
заселяемых 

домов

Перечень 
переселяемых 

домов

Перечень 
свободных 

квартир

Перечень 
нераспределенных 

квартир

Переселение 
нераспределенных 

квартир в свободные 
квартиры

Алгоритм

Формирование 
списка заселенных 
квартир, где адреса 

не соответствуют 
списку переселяемых 

домов

Оператор

Перечень 
переселяемых 

квартир, пошедших 
на компенсацию 

(расч. компенсация)

Перечень заселяемых 
квартир, оставшихся 
свободными после 

переселения 
(расч. остаток)

Перечень квартир, 
заселяемых 

жильцами из других 
районов (пересел. 

из др. групп)

Перечень 
переселяемых 

квартир, оставшихся 
нераспределенными 

(расч. дефицит)

Формирование 
вариативной 

балансовой модели

Оператор

Алгоритм

Рис. 3. Процесс переселения на основе вариативной ба-
лансовой модели
Fig. 3. The resettlement process on the basis of the variative 
balance model
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мую квартиру предоставить жителям переселяемой 

квартиры.

Как показано на рис. 3, система формирует список 

свободных заселяемых и нераспределенных пересе-

ляемых квартир. Далее система ранжирует квартиры 

в зависимости от их жилой площади и предлагает 

жителям самых больших квартир подходящие для 

них свободные заселяемые квартиры. Благодаря та-

кой последовательности удается избежать большого 

количества квартир с компенсацией.

Важным условием Программы является запрет 

переселения жителей в квартиру меньшую по общей 

площади, чем они имели. Данное условие учтено в 

алгоритме. При возникновении такой ситуации квар-

тира, имеющая общую площадь большую, чем есть 

у свободных квартир заселяемого дома, попадает в 

группу «Расчетный дефицит».

Важно, что алгоритм учитывает свободные квар-

тиры переселяемого дома и не распределяет их в за-

селяемые дома. Также алгоритм учитывает жителей 

квартир, которые уже дали согласие на равнознач-

ное жилье или компенсационную выплату, ушли на 

докупку или получили смотровые ордеры. Данные 

квартиры тоже не учитываются при переселении и не 

попадают в список «нераспределенных квартир».

При анализе процесса реального переселения 

были выявлены ситуации, когда жители дома едут ча-

стично, т. е. жители только некоторых квартир пере-

езжают на данный момент. Поэтому было необходимо 

создать механизм, при котором появлялась возмож-

ность переселения жителей 1-го подъезда, 1-го типа 

квартир или же жителей нескольких конкретных квар-

тир из всего пула переселяемого дома. Данный алго-

ритм тоже удалось реализовать, что позволило обе-

спечить гибкость создания групп домов.

После описания механизмов и алгоритмов фор-

мирования сводной таблицы вариативной балансо-

вой модели сотрудниками НПЦ «Развитие города»  

разработано специальное программное обеспе-

чение. Его основными задачами являлись созда-

ние и хранение вариантов использования ресурсов 

квартир новостроек и вывод отчетных форм. Базо-

выми данными в информационной структуре этих 

вариантов были сведения о реальном проходящем 

или ожидаемом переселении. С помощью разрабо-

танного функционала программного обеспечения 

операторы могут создавать различные варианты 

предполагаемого переселения, в которых учитыва-

ются различные комбинации объектов из разделов 

модели «Нераспределенные дома» и «Виртуальное 

переселение». Далее в автоматическом режиме рас-

считываются предполагаемые результаты переселе-

ния и количество получаемого при его реализации 

ресурса квартир. По характеру получаемого ресурса 

можно оценить успешность или неуспешность пред-

лагаемого варианта.

При решении поставленной задачи удалось до-

стигнуть следующих результатов.

1. Увеличение скорости обработки данных. Бла-

годаря реализации вариативной балансовой моде-

ли удалось сократить трудозатраты сотрудников на 

формирование групп переселяемых объектов и рас-

чет остатков в несколько раз.

2. Появление возможности ускоренного расчета 

неутвержденных переселений. При создании вари-

ативной балансовой модели удалось реализовать 

ускоренный расчет переселений, не принятых в Шта-

бе по реализации программы реновации жилищно-

го фонда в городе Москве. Неутвержденные пере-

селения представляют собой различные варианты, 

предлагаемые государственными организациями 

для изменения утвержденных «волн». Часто расчет 

неутвержденных переселений необходимо реализо-

вывать в рамках текущего утвержденного переселе-

ния. Данная ситуация порождает сложности в связи с 

динамично меняющейся картиной реальных остатков 

при переселении. В совокупности таких факторов, 

как переселение в другие районы, переселение оче-

редников, докупка квартир, актуальность расчетов 

остатков необходимо обновлять каждые две недели.

3. Возможность расчета остатков в короткие сро-

ки. При реализации вариативной балансовой модели 

обновление остатков происходит также в автомати-

зированном режиме. Реализованные алгоритмы об-

новляют остатки без человеческого участия, что по-

зволяет избежать ошибок человеческого фактора и 

сократить сроки расчетов в несколько раз.

4. Возможность расчета сложных переселений. При 

реализации Программы реновации возникают ситуации, 

при которых необходимо расселить один сносимый дом 

в несколько стартовых домов, находящихся в разных 

округах или районах. Для таких ситуаций в вариативной 

балансовой модели предусмотрен механизм, позволя-

ющий делить сносимый дом на части: на подъезды, на 

типы квартир, на количество квартир. Данные группы од-

ного сносимого дома возможно распределить в разные 

стартовые площадки, что упрощает расчет переселения.

В связи с возрастающими каждый год объемами 

переселяемого и строящегося фонда проблема поис-

ка оптимального решения по использованию ресур-

сов новостроек становится более востребованной.

Своевременная разработка механизма, позволя-

ющего оптимизировать работу по получению акту-

альных данных по результатам реального переселе-

ния, позволит наиболее рационально использовать 

имеющиеся ресурсы, сократить время, затрачивае-

мое на исполнение работ по Программе реновации, 

сократить сроки принятия управленческих решений.
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Ежегодные объемы строительства и переселения 

жителей по Программе реновации относительно пре-

дыдущих лет существенно увеличиваются [1]. Если 

в первые месяцы переселения по Программе рено-

вации для осуществления контроля над процессами 

было достаточно нескольких заполненных электрон-

ных таблиц, то в настоящее время для нужд ренова-

ции специалистами Научно-проектного центра «Раз-

витие города» разработана целая информационная 

система, которая позволяет оперативно отслеживать 

ход переселения домов, выявлять проблемные во-

просы и решать другие возникающие задачи [2].
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Координирующая роль в реализации Програм-

мы реновации была определена Департаменту гра-

достроительной политики города Москвы. Данная 

статья посвящена проблемным вопросам и потреб-

ностям, возникшим при осуществлении функции кон-

троля над процессами реновации [3].

Многогранность и масштабность процессов рено-

вации обусловливали особую специфику в осущест-

влении контрольных функций. Основная  сложность 

заключалась в необходимости оперирования множе-

ством аспектов [4]. В их число входили не только сами 

процессы переселения жителей из сносимых домов, 

но и особенности, возникающие при их заселении в 

новостройки [5].

Для решения описанных выше вопросов перед 

специалистами НПЦ «Развитие города» поставлен 

ряд задач, предполагающий выработку законченного 

решения, которое могло бы существенно облегчить 

проведение контроля над процессом переселения.

В процессе переселения принимает участие боль-

шое количество организаций, включая органы ис-

полнительной власти и других организаций, выпол-

няющих различные функции. Также при реализации 

процесса переселения формируется большой объем 

информации. Поэтому первой и основной задачей 

стала задача выявления ключевых показателей и ис-

полнителей указанного выше процесса. При ее реше-

нии нужно было не только выделить из всего форми-

руемого информационного массива существенные 

для проведения контроля показатели, но и структури-

ровать их по исполнителям.

В качестве основных участников были определе-

ны Департамент городского имущества города Мо-

сквы (ДГИ), Фонд реновации жилой застройки города 

Москвы (Фонд) и префектуры города Москвы. Эти 

организации выполняют основную функцию по пере-

селению жителей по Программе реновации. Депар-

тамент городского имущества управляет процессами 

переселения жителей в равнозначную новую пло-

щадь. В тех случаях, когда жители изъявляют жела-

ние переселяться в меньшую по жилой площади или, 

наоборот, в большую по количеству комнат квартиру, 

процессами управляет Фонд реновации. Префектуры 

же управляют комплексом мероприятий, непосред-

ственно связанных с отселением жителей и заселе-

нием их в новые квартиры. Этими тремя сторонами 

процесса переселения жителей была определена 

структурная часть требуемого набора показателей.

Важно отметить, что объектом контроля при пере-

селении жителей являются не только отселяемые 

дома, но и заселяемые новостройки. Это связано с 

тем, что оставшиеся после переселения квартиры 

могут быть использованы не только для переселения 

жителей по Программе реновации, но и для других 

городских нужд. Поэтому были определены две груп-

пы ключевых показателей – показатели процесса от-

селения жителей и показатели процесса заселения.

Одновременно с этим при выявлении показателей 

стала очевидна необходимость деления каждой груп-

пы показателей на три подгруппы. Первая подгруп-

па показателей описывает исходное состояние объ-

ектов отселения и заселения. Во вторую подгруппу 

были включены показатели, отвечающие за текущее 

состояние процесса переселения жителей. Текущие 

результаты процесса переселения отображают пока-

затели, входящие в третью подгруппу. Структурная 

схема ключевых показателей приведена на рис. 1: 

подгруппы нумеруются двумя числами, разделенны-

ми точкой. Первое число указывает на группу пока-

зателя, второе – на его подгруппу.

В подгруппу 1.1 для отселяемых домов были от-

несены показатели «Количество квартир» и «Ко-

личество требуемых для переселения квартир». 

Первый показатель определяет фактическое ко-

личество квартир, находящихся в здании на осно-

ве данных, предоставленных ГБУ МосгорБТИ. Он 

является фактическим показателем. Второй (рас-

четный) определяется как сумма заселенных (не-

свободных по данным финансово-лицевых счетов 

(далее – ФЛС) предоставленных многофункцио-

нальными центрами города Москвы (далее – МФЦ)) 

коммунальных квартир (по данным ФЛС) и квартир, 

пошедших на докупку из одной в несколько квартир 

(по данным Фонда). Таким образом, часто получа-

ется, что количество необходимых для переселения 

квартир отличается от количества квартир, факти-

чески находящихся в доме. Это позволяет предо-

ставлять более полную информацию по ходу пере-

селения. Последний показатель может отличаться 

в большую или меньшую сторону от физического 

количества по следующим причинам: наличие ком-

мунальных квартир; наличие свободных квартир, не 

требующих переселения и др. [6].

В подгруппу 2.1 показателей для заселяемых до-

мов включены три показателя: «Количество квар-

тир», «Количество квартир, занятых вне Программы» 

и «Остаток квартир». Первый показатель, аналогич-

но одноименному показателю в отселяемых домах, 

определяет фактическое количество квартир, нахо-

дящихся в здании, на основе данных, предоставлен-

ных ГБУ МосгорБТИ. Второй – указывает количество 

квартир, переданных для городских нужд, например 

для продажи, для обеспечения жителей, нуждаю-

щихся в улучшении жилищных условий, и других 

городских задач. Третий (расчетный) показатель 

отображает количество квартир, оставшихся для ис-

пользования в рамках Программы. Он равняется раз-

ности первого и второго показателей.
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В первых подгруппах также были определены ба-

зовые показатели. Величины этих показателей при-

нимались за 100% при реализации относительных 

расчетов. На их основе строятся все остальные ко-

личественные (абсолютные) и процентные (относи-

тельные) расчеты. Для отселяемых домов базовым 

показателем является «Количество требуемых для 

переселения квартир», а для заселяемых домов – 

«Остаток квартир».

Как было указано выше, во вторую подгруппу по-

казателей были включены показатели, отвечающие 

за сам процесс переселения жителей. По их значению 

можно судить об эффективности этого процесса. В 

подгруппу 1.2 для отселяемых домов были включены 

следующие показатели: «Количество давших согла-

сие» и «Количество заключенных договоров». Первый 

показатель соответствует количеству квартир, жите-

ли которых дали согласие на равнозначное жилье (по 

данным ДГИ), и количеству квартир, жители которых 

согласились на компенсацию и подали заявление на 

докупку. Второй показатель соответствует количеству 

квартир, на которые фактически заключены договоры 

по данным ДГИ и Фонда. В значении этого показате-

ля учитываются как коммунальные квартиры, так и 

квартиры, жители которых пошли на докупку из од-

ной в несколько квартир. Первый показатель из этой 

подгруппы характеризует начало процесса переселе-

ния – некие промежуточные его результаты, второй же 

представляет завершающий этап переселения.

В подгруппу 2.2 для заселяемых домов вошли та-

кие показатели, как «Количество квартир, на которые 

заключены договоры» и «Количество заселенных 

квартир». Первый из этих показателей представляет 

количество квартир, на которые фактически заклю-

чены договоры по данным ДГИ и Фонда, второй – ре-

альное количество квартир, заселенных при процес-

се переселения.

В третью подгруппу входят показатели, представ-

ляющие текущие результаты процесса переселения. 

Для переселяемых домов (подгруппа 1.3) были опре-

делены два показателя: «Количество переехавших» 

и «Количество отказавшихся». Первый показатель 

указывает на реальное количество квартир, жители 

которых прошли все процедуры сдачи помещения. 

В данной подгруппе важен второй показатель. Он 

представляет количество квартир, жильцы которых 

отказались от вариантов предоставления равнознач-

ного жилья. Именно этот показатель сигнализирует о 

наличии проблем при переселении. В подгруппу 2.3 

для заселяемых домов также вошло два показателя, 

характеризующих текущие результаты переселения. 

Это следующие показатели: «Квартиры в работе» 

и «Незадействованный остаток». В этом состоянии 

числятся те квартиры, которые на данный момент на-

ходятся в работе ДГИ и Фонда. Это квартиры, жиль-

цы которых дали согласие на равнозначное жилье, и 

квартиры, жильцы которых дали согласие на компен-

сацию. В этом показателе также учитываются кварти-

ры, жильцы которых подали заявления на докупку, но 

еще не заключившие договоры. Но наиболее важным 

в данной подгруппе является показатель «Незадей-

ствованный остаток». Он показывает разницу между 

квартирами, оставшимися после передачи для город-

ских нужд и на которые на конкретную дату были за-

ключены договоры, и квартирами, с которыми все еще 

проводят работы ДГИ и Фонд. Его значимость заклю-

Рис. 1. Структура ключевых показателей процесса переселения
Fig. 1. Structure of key indicators of the resettlement process

Показатели процесса отселения жителей

Показатели исходного состояния 

объектов отселения

Показатели текущего состояния 

процесса отселения

Показатели текущих результатов 

процесса отселения

Показатели процесса заселения жителей

Показатели исходного состояния 

объектов заселения

Показатели текущего состояния 

процесса заселения

Показатели текущих результатов 

процесса заселения

Группа 1

Подгруппа 1.1

Подгруппа 1.2

Подгруппа 1.3

Группа 2

Подгруппа 2.1

Подгруппа 2.2

Подгруппа 2.3



Town planning 
and architecture

Научно-технический
и производственный журнал

1911'2020

чается в том, что он отображает важную информацию 

о наличии резерва в данном заселяемом доме, кото-

рый может быть в дальнейшем использован для до-

полнительного переселения домов [7, 8].

Дополнительно к описанным выше показателям 

для отселяемых домов были добавлены справоч-

ные показатели «Докупка (Фонд)», «Компенсация 

(Фонд)» и «Отказ от компенсации». Первые два из 

этих дополнительных показателей имеют статисти-

ческое значение. «Докупка (Фонд)» показывает ко-

личество квартир, пошедших на докупку по данным 

Фонда. А «Компенсация (Фонд)» показывает коли-

чество квартир, жильцам которых была предложена 

возможность переезда в квартиру в новостройке с 

компенсацией.

Показатель «Отказ от компенсации» имеет такое 

же значение, как показатель для переселяемых домов 

«Количество отказавшихся». Он также сигнализирует 

о наличии проблем и указывает количество квартир, 

жильцы которых отказались от предоставления стар-

товой квартиры с компенсацией по жилой площади.

Отдельно к этому перечню показателей было вы-

брано еще несколько информационно-справочных 

атрибутов: «Дата начала отселения дома», «Строи-

тельный и присвоенные адреса» заселяемых домов и 

данные о «волновом» переселении. Последний атри-

бут представляет собой информацию о группе объек-

тов, формирующих данное «волновое» переселение. 

В эту группу входят как отселяемые дома, так и ново-

стройки, куда жильцы этих домов переселяются.

Следующей задачей после формирования полно-

го перечня показателей и атрибутов стала задача о 

поисках средств их визуализации. В эту задачу вхо-

дили не только сам поиск средств, но и разработка 

визуальных форм и разработка их дизайна.

Наиболее близким и очевидным решением стало 

предложение использования в качестве средств ви-

зуализации приложения MS PowerPoint. Этот выбор 

был сделан по следующим причинам. Во-первых, дан-

ный программный продукт имеет самое широкое рас-

пространение среди средств подготовки и представ-

ления презентаций. Поэтому описываемый в данной 

статье подготовленный информационный продукт 

мог легко быть представлен, распечатан или при не-

обходимости легко встроен в качестве раздела в лю-

бую другую презентацию. Во-вторых, MS PowerPoint 

Рис. 2. Сводная форма предоставления информации по ходу переселения
Fig. 2. Summary form for providing information on the course of relocation
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имеет большое число изобразительных средств, ко-

торые наглядно могут представлять ту или иную ин-

формацию. В-третьих, что оказалось впоследствии 

очень актуальным, это приложение достаточно легко 

поддается автоматизации с помощью своих встроен-

ных или внешних программных средств.

После выбора средства визуализации настала 

очередь разработки и дизайна визуальных форм. 

Предполагалось, что данный информационный про-

дукт мог демонстрироваться на совещаниях высоко-

го уровня. Поэтому при решении этой задачи особое 

внимание было уделено не только информационной 

составляющей, но и качеству и наглядности пред-

ставляемой информации.

В процессе разработки информационных форм 

было решено, что разрабатываемый информационный 

продукт будет состоять из двух частей. Первая форма 

отображала бы обобщенную информацию о процессе 

переселения, вторая форма – детализированную.

В результате первая форма стала представлять 

собой сводную таблицу, характеризующую процесс 

переселения на основе данных, предоставленных 

префектурами административных округов города 

Москвы. В настоящий момент эта форма формиру-

ется два раза в неделю, собирая данные о более чем 

150 домах, более 10 тыс. квартир и более 25 тыс. 

жителей, начавших переселение по Программе ре-

новации. В данной форме консолидируется сводная 

информация от всех участников, осуществляющих 

переселение жителей, по всем отселяемым на теку-

щий момент домам. Отчет используется Департамен-

том градостроительной политики и другими органами 

исполнительной власти на совещаниях для анализа 

процесса реализации Программы реновации.

Данный отчет структурно разбит на несколько ча-

стей по количеству основных сторон, реализующих 

процесс переселения. В каждой из частей приводит-

ся информация по Московскому фонду реновации, 

Департаменту городского имущества и префектурам 

административных округов города Москвы.

В отчете по каждому конкретному дому имеется 

несколько показателей, отвечающих за ход переселе-

ния дома. Ключевые показатели для удобства пред-

ставлены как в абсолютных, так и в относительных 

(процентных) значениях. Дополнительно в данном от-

чете приводится дата начала отселения дома. Также в 

отчете используется несколько визуальных приемов, 

с помощью которых представляется дополнительная 

информация о состоянии отселяемых домов.

В настоящий момент в отчете представлено че-

тыре категории состояний: переселяемые дома; от-

селенные дома; отселенные дома, в которых еще 

не освобождены нежилые помещения, и снесенные 

дома. Каждая категория имеет свой цвет. Строки, 

представляющие «Отселенные» дома, окрашивают-

ся в серый цвет. Дома, «Отселенные без нежилых 

помещений», имеют оранжевый цвет, а «Снесенные» 

дома имеют красный цвет. Переселяемые в настоя-

щий момент дома не имеют окраски. Представление 

первой сводной формы приведено на рис. 2.

Рис. 3. Аналитическая форма представления информации по ходу переселения
Fig. 3. Analytical form for providing information on the course of relocation
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Вторая форма из разработанных форм представ-

ляет собой детализированный аналитический отчет 

по ходу переселения сносимых домов и ходу заселе-

ния новостроек. Структурно эта форма разделена на 

две части. В первой (верхней) части содержится ин-

формация о ходе заселения новостроек, а во второй 

(нижней) – данные об отселении жителей. В целом 

каждая страница отражает информацию о группе до-

мов, представляющую собой одну «волну» переселе-

ния. В некоторых случаях, когда происходит веерное 

переселение, т. е. множество домов переселяется в 

несколько новостроек, группа «волнового» переселе-

ния может занимать несколько страниц.

В качестве изобразительных средств представле-

ния ключевых показателей были применены встроен-

ные линейные диаграммы MS PowerPoint. Этот вид 

диаграмм наиболее наглядно представляет процесс 

переселения жителей. Так, размер горизонтальных 

линий других показателей условно соответствует 

размеру базового значения показателей. При этом 

достигнутое значение самих этих показателей пред-

ставляет собой закрашенную часть соответствую-

щей линии. В случае если какой-либо показатель не 

достиг базовой величины, оставшаяся часть линии 

отображается серым цветом. Примененный вид ви-

зуализации наглядно представляет относительную 

величину выполнения конкретного показателя.

В качестве базового значения показателя для от-

селяемых квартир выступает показатель «Количе-

ство требуемых для переселения квартир». Визуа-

лизация показателей данного раздела соответствует 

приведенным выше принципам.

В разделе заселяемых домов применена несколь-

ко иная логика визуализации значений показателей. 

Здесь в качестве базового значения для показателей 

в заселяемых домах выступает показатель «Остаток 

квартир». Его величина также определяет целевую 

величину. По принципу, указанному выше, выполнено 

представление показателя «Количество квартир, по 

которым заключены договоры». Однако визуальное 

изображение других показателей отличается. Так, 

для показателя «Количество заселенных квартир» 

целевым значением является не величина показателя 

«Остаток квартир», а количество заключенных дого-

воров. Поэтому величина серого столбца определя-

ется последним показателем. И это оправданно, так 

как важно знать реальную долю заселенных квартир 

из их общего числа, на которые заключены договоры.

В отображении показателя «Квартиры в работе» 

также в качестве базовой величины используется 

значение показателя количества заключенных дого-

воров. При этом к его полоске добавляет доля квар-

тир, которые еще находятся в работе.

Метод визуализации показателя «Незадейство-

ванный остаток» имеет обратный смысл. Он в каче-

стве базовой величины имеет отображаемый размер 

полоски, равной показателю «Остаток квартир». Но в 

данном случае закрашенной областью отображается 

доля свободных квартир.

Все показатели во второй форме, так же как и в 

первой, приведены в абсолютных и относительных 

значениях. Дополнительно представлены адреса от-

селяемых домов, а также строительные и присвоен-

ные адреса новостроек.

Вид второй аналитической формы представлен на 

рис. 3.

Вначале разработанные формы заполнялись 

вручную на основании представляемых форм от пре-

фектур. В тот период их формирование не занимало 

значительного времени. Но с увеличением количе-

ства переселяемых домов, а следовательно, и часто-

Рис. 4. Схема методических указаний по сбору и обработке ин-
формации
Fig. 4. Scheme of methodical guidelines for collecting and processing 
information
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ты отчетности стали возникать проблемы. Проблемы 

заключались не только в значительном увеличении 

трудозатрат на их формирование, но и в наличии 

множества операторских ошибок и различий в трак-

товках представляемых данных.

Для решения этих проблем были поставлены за-

дачи организации сбора и автоматизированной об-

работки предоставляемой информации по процессу 

переселения.

При решении задачи сбора данных по первой 

сводной форме разработаны стандартизированные 

формы для предоставления от префектур информа-

ции по ключевым показателям. Даны определения 

ключевым показателям, не допускающие двоякого 

толкования. Также разработаны методические ука-

зания для расчета, сбора и обработки поступающей 

информации. И наконец, созданы специальные про-

граммные средства, с помощью которых в автома-

тизированном режиме происходит консолидация, 

проверка и формирование сводной отчетной формы.

Схема разработанных методических указаний 

представлена в нотации EPC на рис. 4.

Аналогичным образом проведена автоматизация 

формирования второй аналитической формы. Ос-

новным отличием стало то, что в качестве исходных 

данных стали использоваться данные, собираемые 

в результате проведения мониторинга хода пересе-

ления жителей в отраслевой информационно-ана-

литической системе управления градостроительной 

деятельностью (ИАС УГД) в модуле «Объекты рено-

вации» [9, 10].

Автоматизация процесса формирования этой 

формы не только сделала возможным ее оператив-

ное создание, но и добавила возможность для прове-

дения аналитических исследований процесса пере-

селения. Так, например, с помощью разработанного 

программного обеспечения можно выводить отчет по 

этой аналитической форме ретроспективно на любую 

дату.

В целом разработанные решения позволили до-

стигнуть следующих результатов:

– сокращено время формирования отчетных 

форм от 1–1,5 дней до нескольких минут (без учета 

времени на сбор стандартизированных форм от пре-

фектур);

– исключены случаи представления в отчетных 

формах некорректных данных;

– добавлены возможности для проведения анали-

тических исследований.

Таким образом, приведенные решения могут быть 

успешно применены для аналогичных или иных за-

дач, где существует потребность сбора данных из 

разных источников, их обработки и формирования 

требуемых отчетных форм.
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11–13 ноября в выставочном комплексе «Гостиный двор» в Москве состоялся XXVIII Между-
народный архитектурный фестиваль «Зодчество», организатором которого традиционно выступает 
Союз архитекторов России, и III Всероссийский архитектурный фестиваль Best Interior Festival, ор-
ганизованный Союзом московских архитекторов. Генеральным партнером Best Interior Festival вы-
ступила группа КНАУФ.

В церемонии открытия фестиваля приняли участие министр строительства и жилищно-комму-
нального хозяйства РФ И.Э. Файзуллин, президент Союза архитекторов Н.И. Шумаков, главный архи-
тектор города Москвы С.О. Кузнецов, главный архитектор Подмосковья А.А. Кузьмина, управляющий 
группы КНАУФ Восточная Европа и СНГ Я. Краулис, президент НОСТРОЙ А.Н. Глушков и другие гости.

Конкурсная программа фестиваля традиционно представлена самыми сильными архитектурными работами со всей России. Посети-
тели ознакомились с работами, поданными на Всероссийский архитектурный смотр-конкурс. В разделе «Дом-офис. Организация рабоче-
го пространства в домашнем интерьере с применением материалов/технологий КНАУФ» специальный диплом от КНАУФ получил проект 
«Homework. Домашняя работа» Я.В. Бирюковой.

Отвечая на вопросы журналистов, управляющий группы КНАУФ Восточная Европа и СНГ Я. Краулис подчеркнул, что КНАУФ все 27 лет 
работы в России активно поддерживает архитекторов и проектировщиков – это и техническая документация по комплектным системам 
КНАУФ, обучающие семинары и консультирование архитекторов при подготовке проектной документации, спонсирование различных ар-
хитектурных конкурсов и фестивалей. В компании считают, что архитекторы и проектировщики являются медиаторами между произво-
дителями строительных материалов и строителями, они адаптируют строительные материалы к их воплощению в строительные объекты.

По материалам компании КНАУФ

НОВОСТИ
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 Градостроительное развитие г. Москвы за по-

следние пять лет характеризуется большим количе-

ством крупномасштабных проектов, зачастую реали-

зуемых одновременно в разных частях города [1, 2]. 

Помимо инвестиционной застройки, одним из таких 

проектов является реализация Программы ренова-

ции жилищного фонда в г. Москве (Постановление 

Правительства Москвы от 01.08.2017 № 497-ПП (ред. 

от 11.02.2020) «О Программе реновации жилищного 

фонда в городе Москве»).

Данная программа направлена в том числе и на 

повышение качества городской среды проживания, 

приведение ее в соответствие с современными по-

требностями общества, предотвращение роста из-

носа жилищного фонда, развитие и благоустройство 

жилых территорий города [3]. Однако данная про-

грамма в перспективе, после строительства необхо-

димого жилья для переселения, может способство-

вать повышению плотности квартальной застройки 

из-за увеличения высотности строящихся зданий [4], 

что приведет к увеличению плотности населения в 

разрезе муниципальных образований г. Москвы.

Тенденция к росту высотности жилых зданий 

является общемировой. Высотные здания в насто-
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ящее время стали неотъемлемой составляющей 

градостроительства [5–7]. При этом чрезмерное 

увеличение заселенности городских территорий 

приводит к ряду проблем: увеличению автопарка, 

транспортным проблемам; нехватке социальных 

объектов; ряду экологических проблем, например 

росту загрязнения атмосферного воздуха; увели-

чивает рекреационную нагрузку на существующие 

природные территории; может способствовать де-

градации городских природных территорий (балан-

са между внешним воздействием и способностью 

экосистемы к самовосстановлению) и иным проб-

лемам [8–10].

В этой связи важное значение приобретает оцен-

ка плотности населения г. Москвы, в том числе в тер-

риториальном разрезе.

Плотность населения представляет собой один 

из показателей градостроительного развития. Пока-

затель плотности населения рассчитывается как от-

ношение численности населения (города) к площади 

территории (города).

Город Москва – столица Российской Федерации, 

город федерального значения, центр Московской го-

родской агломерации. Это один из крупнейших горо-

дов мира, крупнейший по площади и по численности 

населения в Российской Федерации, отличающийся 

спецификой развития территории и расселения.

Особенностью города является то, что в аналити-

ческих обзорах, в том числе иностранных, г. Москва 

может фигурировать как «старая» Москва (без Ти-

НАО), г. Москва («старая» Москва и ТиНАО) и г. Мо-

сква в составе Московской агломерации. Данные об-

разования имеют различную площадь, численность 

населения и соответственно отличаются разной плот-

ностью населения.

В связи с изложенным сопоставление полученных 

значений показателя плотности населения г. Москвы 

в различных границах с другими населенными пун-

ктами, в том числе городами мира, не всегда может 

считаться корректным. Подобрать города-аналоги 

одновременно по площади территории, численности 

населения и его плотности для г. Москвы в каждой из 

его границ не представляется возможным, можно по-

добрать только условно аналогичные города, опустив 

один или несколько критериев.

Помимо этого, оценка плотности населения горо-

да в целом не позволяет определить тенденции раз-

вития его отдельных муниципальных образований 

в части изменения плотности населения в них. Она 

лишь фиксирует усредненный результат.

Оценка плотности населения г. Москвы в разре-

зе районов и жилых (строительных) кварталов была 

осуществлена НПЦ «Развитие города» на основе 

следующего методического подхода:

1. Оценка проводилась для муниципальных обра-

зований «старой» Москвы.

2. Плотность населения «старой» Москвы в раз-

резе строительных кварталов представляет собой 

отношение расчетной численности населения соот-

ветствующих строительных кварталов (тыс. чел.) к их 

площади (км2).

Ввиду отсутствия в открытом доступе офици-

альных статистических данных о численности на-

селения в разрезе строительных кварталов для 

ее расчета предлагается численность населения в 

районах г. Москвы, приведенную по данным Мос-

горстата, пропорционально распределить между 

строительными кварталами соответствующих рай-

онов исходя из доли объемов жилого фонда на тер-

ритории кварталов в общем объеме жилого фонда 

в районах.

Данные об объеме жилого фонда в строитель-

ных кварталах получены по данным МосгорБТИ 

(объем жилого фонда в квартале по состоянию на 

01.01.2013 г.) и ИАС УГД (объем введенного жилого 

фонда в квартале начиная с 2013 г. с отметками о 

подтверждении в Мосгорстате) с учетом сноса за со-

ответствующий период.

НПЦ «Развитие города» была выполнена оценка 

плотности населения в г. Москве в территориальном 

разрезе по состоянию на 2018 г.

Соответственно, при оценке использовались дан-

ные об объеме жилого фонда в строительных кварта-

лах «старой» Москвы из базы данных МосгорБТИ и 

ИАС УГД за 2018 г. и данные Мосгорстата о числен-

ности населения за соответствующий период.

3. Объем жилого фонда в районе г. Москвы был 

рассчитан как сумма объемов жилого фонда всех 

строительных кварталов соответствующего района.

Плотность населения в районе г. Москвы рассчи-

тана как средняя плотность населения всех строи-

тельных кварталов, входящих в соответствующий 

район.

4. Плотность населения г. Москвы в целом рас-

считана как средняя плотность населения всех стро-

ительных кварталов г. Москвы.

В результате проведенной работы получены зна-

чения плотности населения г. Москвы для 2399 стро-

ительных кварталов, 125 районов «старой» Москвы и 

г. Москвы в целом.

Оценка плотности населения в разрезе районов и 

жилых кварталов г. Москвы позволила получить ряд 

результатов, имеющих прикладное значение для гра-

достроительного развития г. Москвы.

Установлено, что в структуре районов «старой» 

Москвы по плотности населения максимальная до-

ля принадлежала районам с плотностью населения 

20–30 тыс. чел./км2 и 30–40 тыс. чел./ км2 (рис. 1).
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Проведенная оценка по-

зволила выделить конкретные 

территории с наибольшей и 

наименьшей плотностью насе-

ления.

Наибольшая плотность на-

селения отмечена в 18 райо-

нах «старой» Москвы (выше 

40 тыс. чел./км2). Из указан-

ных районов максимальная 

плотность населения отме-

чена в районах Новокосино 

(51,89 тыс. чел./км2) и Братеево 

(62,22 тыс. чел./км2).

Районами с наименьшей 

плотностью населения (менее 

15 тыс. чел./км2) являются райо-

ны Молжаниновский, Северный, 

Куркино, Крюково, Внуково, 

Метрогородок, Савелки. Из них 

минимальная плотность населе-

ния отмечена в районах Молжа-

ниновский (2,14 тыс. чел./км2) и 

Северный (10,18 тыс. чел./км2).

Проведенная оценка показа-

ла, что в большинстве районов 

ЦАО, САО, ЗАО плотность на-

селения варьировалась от 20 до 

30 тыс. чел./км2.

В ЮВАО, ЮЗАО, СВАО, 

ВАО, СЗАО отмечено большое 

количество районов с плотно-

стью населения в диапазоне от 

30–40 тыс. чел./км2. При этом во 

всех указанных округах, кроме 

СЗАО, в достаточном количе-

стве встречались также рай-

оны с плотностью населения 

20–30 тыс. чел./км2.

В ЮАО отмечено 10 районов 

с плотностью населения в диа-

пазоне от 20 до 40 тыс. чел./км2 

и пять районов с плотностью на-

селения 40–50 тыс. чел./км2.

В ЗелАО на пять существу-

ющих районов плотность на-

селения распределена следу-

ющим образом: два района 

(40%) – 10–20 тыс. чел./км2; 

еще два района (40%) – от 20–

30 тыс. чел./км2 и один район – 

Силино – 38,24 тыс. чел./км2.

Проведенная оценка плотно-

сти населения «старой» Москвы 

Рис. 1. Распределение значений плотности населения в разрезе муниципальных образований 
«старой» Москвы
Fig. 1. Distribution of population density values in the context of municipalities of «old» Moscow

Рис. 2. Структура плотности населения в разрезе кварталов г. Москвы
Fig. 2. The structure of population density in the context of quarters of Moscow

Распределение значений 
плотности населения:

более 50 тыс. чел./км2

40–50 тыс. чел./км2

30–40 тыс. чел./км2

20–30 тыс. чел./км2

10–20 тыс. чел./км2

менее 1 тыс. чел./км2

менее 1 тыс. чел./км2

10–20 тыс. чел./км2

50–60 тыс. чел./км2

более 90 тыс. чел./км2

1–3 тыс. чел./км2

20–30 тыс. чел./км2

60–70 тыс. чел./км2

3–5 тыс. чел./км2

30–40 тыс. чел./км2

70–80 тыс. чел./км2

5–10 тыс. чел./км2

40–50 тыс. чел./км2

80–90 тыс. чел./км2

518; 21,6%

377; 15,7%

164; 6,8%

56; 2,3%
18; 0,8% 14; 0,6% 10; 0,4%

402; 16,8%

352; 14,7%

189; 7,9%

87; 3,6%

103; 4,3%

109; 4,5%
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в разрезе строительных кварталов показала, что 

в г. Москве отмечены кварталы как с очень низкой 

плотностью населения – менее 1 тыс. чел./км2, так и с 

очень высокой – более 90 тыс. чел./км2 (рис. 2).

Плотность населения менее 1 тыс. чел./км2 отме-

чена в 109 кварталах «старой» Москвы (4,5% всех 

кварталов). Максимальное количество кварталов 

данной группы располагалось в районах Молжани-

новский, Южное Бутово, Крюково.

Максимальная плотность населения отмече-

на в 10 кварталах (0,4% всех кварталов) – более 

90 тыс. чел./км2 включительно. Кварталы данной 

группы отмечены в 10 районах (по 1 ед. в каждом).

Установлено, что в «старой» Москве преоблада-

ли строительные кварталы с плотностью населения 

10–50 тыс. чел./км2. В совокупности данные кварталы 

составили почти 70% всех рассмотренных.

Помимо этого, проведенная оценка плотности 

населения в «старой» Москве показала, что струк-

тура кварталов по плотности населения в разных 

районах также различается. Отмечены районы с бо-

лее-менее равномерной структурой распределения 

кварталов по плотности населения, а также районы, 

в которых отмечены кварталы с преимущественно 

каким-нибудь одним диапазоном плотности. На-

пример, в районах Молжаниновский, Крюково и 

Северный кварталы с плотностью населения ме-

нее 1 тыс. чел./км2 составляли 76, 44 и 38% соот-

ветственно. В районах Алтуфьевский, Зябликово, 

Митино 40% и более составляли кварталы с плот-

ностью населения 50–60 тыс. чел./км2. В районе 

Братеево половина всех кварталов относилась к по-

добным.

Таким образом, предложенный подход к оценке 

плотности населения (оценка плотности населения 

в разрезе районов г. Москвы с детализацией до 

жилых кварталов) позволяет получить данные в не-

скольких разрезах: плотности населения в жилых 

кварталах, районах и в г. Москве в целом. При этом 

данные о плотности более крупных образований 

при использовании указанного подхода будут более 

точными.

Оценка плотности населения в территориальном 

разрезе позволяет выделить проблемные террито-

рии г. Москвы, нуждающиеся в разработке перво-

очередных градостроительных решений. При этом 

можно определить «проблемные» территории двух 

разных уровней: жилые кварталы и районы. Это 

особенно важно в настоящее время при реализации 

Программы реновации жилищного фонда в г. Мо-

скве [11, 14].

При необходимости подобная оценка может про-

водиться регулярно, что позволит оценивать динами-

ку развития районов и жилых кварталов г. Москвы в 

части данного показателя за период и прогнозиро-

вать возможные тенденции изменения значений по-

казателя плотности населения.

На основе полученных данных могут быть сфор-

мированы картографические материалы (в двух раз-

резах: жилые кварталы и районы), которые наглядно 

покажут территориальное распределение кварталов 

и районов с разной плотностью населения, концен-

трацию «проблемных» территорий в границах «ста-

рой» Москвы.

Таким образом, показатель плотности населения, 

рассчитанный для г. Москвы в целом, является фор-

мальным, тогда как оценка плотности населения в 

разрезе районов с детализацией до жилых кварталов 

имеет прикладное значение для градостроительного 

развития города.
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В настоящее время Москва вышла на годовые 

объемы строительства порядка 11 млн м2 недвижи-

мости. Значимая часть этого объема является резуль-

татом градостроительной реорганизации и развития 

территорий сложившейся жилой застройки города, 

осуществляемых в рамках реализации Программы 

реновации жилищного фонда в городе Москве.

Одним из инструментов повышения эффективно-

сти планирования градостроительной деятельности 

является укрупненная сетевая модель развития тер-

риторий реновации (далее – УСМ). Концепция УСМ

как организационно-технологического документа, ко-

торый определяет последовательность выполнения 

работ и их взаимосвязи на различных этапах жиз-

ненного цикла – строительство объектов жилого и 

нежилого фонда, снос объектов жилого и нежилого 

фонда, вынос инженерной инфраструктуры, стро-

ительство инженерной инфраструктуры, переселе-
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ние, – представленных в виде совмещенного кален-

дарного плана (диаграмма Ганта) выполнения работ, 

привязанного к единой временной шкале, была раз-

работана на основе результатов ранее проведенных 

исследований НПЦ «Развитие города» [1–5].

Ключевой составляющей работ, отражаемых в 

УСМ, являются мероприятия по реализации Ком-

плексной схемы инженерного обеспечения террито-

рии (далее – КСИО территории). В КСИО территории, 

в свою очередь, отражаются положения либо проекта 

планировки территории (ППТ) реновации, либо кон-

цепции развития районов реновации. В настоящем 

исследовании развивается концепция применения 

УСМ и в состав анализируемых работ и мероприя-

тий вводится мониторинг реализации КСИО терри-

тории – состояния проектирования и строительства 

инженерной инфраструктуры.

Цель работы – представить методику мониторин-

га реализации КСИО территории, основанную на ис-

пользовании УСМ (далее – методика), а также пока-

зать результаты корректировки ранее разработанных 

и используемых Правительством Москвы инструмен-

тов планирования и координации градостроительной 

деятельности для отражения в них процесса монито-

ринга, в том числе макет обновленной УСМ.

Вопросам организации мониторинга процессов 

на всех этапах жизненного цикла объекта капиталь-

ного строительства уделяется повышенное внима-

ние, ведь от качества составленной по результатам 

мониторинга картины текущего состояния тех или 

иных процессов зависит и качество принимаемых 

управленческих решений [6–11]. Организация систе-

матической и регулярной процедуры мониторинга 

(отслеживание реального состояния объектов) обес-

печивает поддержание актуальных исходных данных, 

что, в свою очередь, предопределяет достоверность 

прогнозируемых плановых расчетов, а также позво-

ляет своевременно отслеживать состояние проводи-

мых работ [12–15].

Мониторинг состояния проектирования и строи-

тельства объектов в районах застройки Программы 

реновации и связанных с ними объектов инженерной 

инфраструктуры предполагает наличие системы ре-

гламентированных наблюдений за состоянием объ-

ектов жилищного строительства и сопутствующими 

инженерными коммуникациями по этапам проекти-

рования и строительства, а также оценок характери-

стик и прогноза изменений их состояния.

Причины изменений в планируемом состоянии как 

документации, так и самого строительного процесса, 

многообразны: от уточнения технических параметров 

участков инженерных коммуникаций и адресного 

перечня объектов капитального строительства (да-

лее – ОКС) в процессе проектирования по мере де-

тализации проектных решений (адресная привязка, 

объем ввода и этажность для жилых домов, диаметр, 

длина, условия прокладки, конструкция коллектора 

для участков коммуникаций и т. п.) до изменения ин-

вестиционных характеристик по мере освоения капи-

тальных вложений (сметная стоимость, контрактная 

цена, динамика освоения капитальных вложений 

по годам и кварталам, переходящие остатки, ввод 

мощностей и т. п.); от обнаружения на осваиваемом 

земельном участке в процессе строительства забро-

шенных инженерных коммуникаций до непредвиден-

ных замен подрядных организаций.

Накопленный опыт НПЦ «Развитие города» по-

казывает, что дальнейшее развитие процессов мо-

Рис. 2. Последовательность процедур мониторинга в части реализации комплексной схемы инженерного обеспечения территории, на 
основе которой разработан алгоритм контроля выполнения договоров подключения объектов капитального строительства к инженер-
ным сетям, а также договоров на вынос (перекладку) сетей из пятна застройки
Fig. 2. The sequence of monitoring procedures in terms of the implementation of the Comprehensive Scheme of Engineering Support of the Territory, 
on the basis of which an algorithm has been developed for monitoring the implementation of contracts for connecting capital construction objects to 
engineering networks, as well as contracts for the removal (relocation) of networks from a building spot 
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ниторинга связано, с одной стороны, с отражением 

более детальной информации о состоянии объекта 

капитального строительства по каждому значимо-

му аспекту его существования, а с другой – ее ин-

теграцией, с взаимоувязкой разных аспектов в рам-

ках жизненного цикла объектов мониторинга, от их 

предпроектной проработки и проектирования до 

строительства, эксплуатации и вывода из эксплуата-

ции – сноса. А отображение результатов мониторинга 

должно воплощаться в рамках УСМ.

В рамках разработки рассматриваемой методики 

требовалось решение следующих задач:

– провести первичный анализ и систематизацию 

информации о процессе мониторинга реализации 

объектов капитального строительства и их инже-

нерного обеспечения в соответствии с КСИО терри-

тории, разрабатываемых в рамках реализации Про-

граммы реновации;

– на основе полученной информации произвести 

корректировку (с учетом мониторинга объектов капи-

тального строительства и инженерного обеспечения 

территории) ранее разработанных [4, 5]:

– структуры массивов данных (семантических и 

геопространственных), предназначенных для исполь-

зования при реализации Программы реновации в ча-

сти КСИО территории;

– алгоритмов формирования и макетов планов 

по градостроительной реорганизации и развитию 

территорий реновации в виде комплексных докумен-

тов «УСМ реализации ППТ реновации» и «УСМ ре-

ализации концепций развития районов реновации».

Для решения первой задачи было выбрано по-

рядка двадцати типов и видов источников исходных 

данных, среди которых ППТ и концепции развития 

районов реновации, КСИО территорий, протоколы 

рабочих групп, актуальные данные по реализации 

ППТ, концепций, включая информацию о ходе реали-

зации схем переселения на конкретные площадки и 

ряд других источников.

Для отражения в УСМ процесса мониторинга по-

требовалось ввести новые (по сравнению с УСМ без 

мониторинга) категории информации: этап (стадия) 

реализации КСИО территории, наличие догово-

ров технологического присоединения (подключения) 

ОКС к инженерным сетям, их реквизиты и условия 

и т. п. Кроме того, потребовалась полная информа-

ция в части организации процессов проектирования 

и строительства инженерной инфраструктуры, от 

наименования технического заказчика до данных об 

изменениях трассы прокладки инженерных комму-

никаций.

Большое внимание в разрабатываемой методи-

ке уделялось факторам изменения информации о 

реализации КСИО территории, получаемой в ходе 

мониторинга. Так, было выяснено, что в составе 

КСИО территории наиболее подвержены измене-

ниям характеристики планируемого расположения 

объектов инженерной инфраструктуры, которые за-

висят от изменений следующих типов: изменений в 

перечне подключаемых ОКС, создаваемых в целях 

реализации Программы и сносимых объектов; из-

менений в технических характеристиках; изменений 

планируемого расположения точек подключения 

(технологического присоединения) ОКС к сетям ин-

женерно-технического обеспечения, электрическим 

сетям, сетям связи.

В ходе выполнения работы были определены 

типовые факторы (причины), которые ведут к непо-

средственной корректировке как КСИО территории, 

так и ППТ и Концепций развития районов реновации 

рассматриваемой территории на всех стадиях их ре-

ализации, и построена их иерархия:

– факторы ключевого влияния на изменения – 

требуется корректировка КСИО территории в целом 

вследствие выявления отставания по срокам стро-

ительства одного из ОКС и его элементов перво-

степенного значения (корректировка и повторное 

согласование одного или нескольких томов КСИО с 

ресурсоснабжающими организациями, Москомархи-

тектурой и на рабочей группе Штаба по реализации 

ГП «Жилище», изменение состава ОКС);

– факторы, приводящие к локальным или част-

ным изменениям, корректировка которых проходит 

в рабочем порядке – незначительное отставание по 

срокам, незначительное отклонение от схемы про-

ведения маршрута (трассы) инженерных коммуника-

ций, соблюдения выполнения всех запланированных 

работ в директивные сроки за этап (корректировка 

тома КСИО территории без повторного согласования 

с ресурсоснабжающими организациями, изменения 

технико-экономических показателей);

– факторы, не приводящие к корректировке КСИО 

территории с учетом мониторинга, – это временные 

факторы, не требующие внесения изменений и со-

гласования.

Кроме того, была определена необходимость 

осуществить корректировку используемых сущно-

стей [4, 5], а также дополнить их перечень новыми, 

например, такими как «событие», «работа», «этап», 

«договор подключения (технологического присо-

единения)», «договор услуг технического заказчика», 

«договор-соглашение о компенсации потерь» и др.

Решение следующей, второй задачи – корректи-

ровка структуры массива данных (семантических и 

геопространственных), алгоритмов формирования 

и макетов планов по градостроительной реоргани-

зации и развитию территорий реновации – осно-

вано на результатах описанного ранее первичного 
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анализа и систематизации информации о процессе 

мониторинга реализации КСИО территории. Так, по 

каждой выделенной сущности в зависимости от ста-

дии реализации сформирован перечень присущих ей 

атрибутов, имеющихся в предоставленных исходных 

данных, определена степень их детализации. Эти 

атрибуты сопоставлены с реальными характеристи-

ками и состоянием объектов капитального строи-

тельства и инженерной инфраструктуры. Для разных 

объектов потребовалось ввести или скорректировать 

от 5 до 15 новых атрибутов.

Результатом этой части второй задачи является 

откорректированная структура массивов данных в 

части учета процесса мониторинга (включая струк-

туру и формат XML файлов), которая обеспечивает 

связи между объектами инженерной инфраструкту-

ры, предусмотренных в КСИО территории, с объекта-

ми капитального строительства.

На основе этих результатов была произведена 

корректировка алгоритмов формирования и маке-

тов планов по градостроительной реорганизации и 

развитию территорий реновации в виде комплекс-

ных документов «УСМ реализации ППТ реновации» 

и «УСМ реализации концепций развития районов 

реновации» в части осуществления мониторинга 

реализации КСИО территории, позволяющих опре-

делить этапность реализации инженерной инфра-

структуры и проводить анализ хода реализации раз-

личных программ.

На рис. 1 показан пример совмещенного кален-

дарного плана выполнения мероприятий по реали-

зации Программы реновации для одного из райо-

нов города Москвы, разработанного по методике 

НПЦ «Развитие города» [5], дополненной опцией мо-

ниторинга: рядом с диаграммой графика выведено 

«окно» (таблица в правом верхнем углу), в котором 

отражаются результаты мониторинга исполнения до-

говоров по подключению (технологическому присо-

единению) строящихся жилых домов к инженерным 

сетям (расположение их показано на плане в правом 

нижнем углу).

Откорректированы также основные принципы 

работы действующих алгоритмов, спроектированы 

новые алгоритмы и разработано их описание в ча-

сти учета процесса мониторинга. На рис. 2 показа-

на последовательность процедур (обобщенных для 

всех видов ресурсоснабжения) мониторинга в части 

реализации КСИО территории, на основе которой 

разработан алгоритм контроля выполнения догово-

ров подключения (технологического присоединения) 

ОКС к инженерным сетям, а также договоров на вы-

нос (перекладку) сетей из пятна застройки.

На основе полученных из проектной документа-

ции сведений о сроках ввода, а также данных, полу-

ченных в процессе мониторинга о ходе строитель-

ства, текущих технико-экономических показателях, 

в УСМ вносится наиболее актуальная информация, 

после чего на ее основе осуществляется построение 

графиков, диаграмм, карт-схем, характеризующих 

планы города и застройщика по развитию рассма-

триваемой территории.

Выводы

Представлена методика мониторинга хода реа-

лизации комплексных схем инженерного обеспече-

ния территорий Программы реновации жилищного 

фонда в городе Москве. Методика базируется на 

концепции укрупненной сетевой модели, которая 

определяет последовательность выполнения работ 

и их взаимосвязи на различных этапах жизненного 

цикла – строительства и сноса объектов жилого и не-

жилого фонда, выноса и строительства инженерной 

инфраструктуры, переселения – в виде совмещенно-

го календарного плана (диаграмма Ганта), привязан-

ного к единой временной шкале, и решает важную 

практическую задачу: отслеживание сроков и объ-

емов выполненных работ на всех этапах (стадиях) 

реализации КСИО территории реновации. Показана 

преемственность новой методики и ранее разрабо-

танных и используемых Правительством Москвы ин-

струментов планирования и координации градостро-

ительной деятельности.
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В рамках Государственной программы города 

Москвы «Развитие транспортной системы», утверж-

денной Постановлением Правительства Москвы от 

02.09.2011 № 408-ПП (далее – ГП), реализуются ме-

роприятия по благоустройству объектов транспорт-

ной инфраструктуры. Проведение данных меропри-

ятий требует от Исполнителя наличия актуальных 

картографических и атрибутивных материалов, 

необходимых для выполнения технического зада-

ния [1–3].
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М.Х. КУРБАНОВ, начальник отдела по развитию и благоустройству объектов 

транспортной инфраструктуры (mail@dev-city.ru), А.Н. НИКОЛАЕВ, заместитель начальника отдела 

по развитию и благоустройству объектов транспортной инфраструктуры

ООО НПЦ «Развитие города» (129090, г. Москва, пр. Мира, 19, стр. 3)

Организация системы мониторинга 
хода выполнения работ по благоустройству 

объектов транспортной инфраструктуры
Представлены основные принципы организации системы мониторинга хода выполнения работ по благоустрой-

ству объектов транспортной инфраструктуры в целях повышения качества строительно-монтажных работ и 

эффективности принимаемых управленческих решений с использованием алгоритмов, разработанных со-

трудниками ООО НПЦ «Развитие города». Система мониторинга состоит из трех главных блоков: «Алгоритм 

картографической привязки адресного перечня объектов благоустройства к системе MSK-77 с привязкой к 

ЕГКО города Москвы масштаба 1:10000», «Алгоритм контроля фиксации стадий строительных работ с исполь-

зованием материалов фотофиксации» и «Фотофиксация». Разработанная и апробированная методика позво-

ляет отслеживать состояние хода работ, осуществлять еженедельный контроль их выполнения, максимально 

быстро выявлять проблемные участки благоустраиваемых территорий и брать их под особый контроль, при-

нимать оперативные решения по проведению строительно-монтажных работ, производить корректировку гра-

ниц выполнения работ. Данная методика является универсальной и подходит для использования не только в 

рамках проведения рабочих групп, но и для любых других транспортных программ и проектов.

Ключевые слова: система, мониторинг, благоустройство территорий, транспортная инфраструктура, карто-

графический материал, атрибутивный материал, стадии строительных работ, картографическая привязка, 

фотофиксация, карта, презентационный материал.
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Organization of a System for Monitoring the Progress of Works on Improvement 
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Сотрудниками ООО НПЦ «Развитие города» про-

изводится сбор, систематизация и актуализация раз-

нородной информации, в том числе картографической 

и атрибутивной. Для упрощения восприятия информа-

ции, а также еженедельной актуализации карт и атри-

бутивных данных была организована система мони-

торинга хода выполнения работ по благоустройству 

объектов транспортной инфраструктуры [4].

Процесс построения системы мониторинга 

хода выполнения работ по благоустройству объек-

тов транспортной инфраструктуры сотрудниками 

ООО НПЦ «Развитие города» представлен на рис. 1.

Система мониторинга состоит из трех главных 

блоков: «Алгоритм картографической привязки 

адресного перечня объектов благоустройства к си-

стеме MSK-77 с привязкой к ЕГКО города Москвы 

масштаба 1:10000», «Алгоритм контроля фиксации 

стадий строительных работ с использованием мате-

риалов фотофиксации» и «Фотофиксация».

Целью разработки алгоритма картографической 

привязки адресного перечня объектов благоустрой-

ства к системе MSK-77 с привязкой к ЕГКО города 

Москвы масштаба 1:10000 является обеспечение ви-

зуализации объектов ремонта и благоустройства из 

соответствующих перечней на карте и обеспечение 

функций интерактивного взаимодействия с инфор-

мационным массивом данных.

В соответствии с Постановлением Правитель-

ства Москвы от 22 декабря 2015 г. № 912-ПП «Об 

использовании Единой государственной картогра-

фической основы города Москвы» (далее – ЕГКО) 

предписывается ее использование при решении за-

дач управления городским хозяйством, реализации 

градостроительной политики города Москвы, раз-

вития единого геоинформационного пространства 

города Москвы.

ЕГКО города Москвы представляет собой сово-

купность информационных ресурсов (ИР), содержа-

щих пространственные данные, представленные в 

виде координатного и атрибутивного описания объ-

ектов на местности и их свойств (включая семанти-

ческие данные) на момент создания (обновления) 

эталонов ИР ЕГКО города Москвы.

Алгоритм привязки адресного перечня объектов 

благоустройства к системе MSK-77 с привязкой к 

ЕГКО города Москвы масштаба 1:10000 предусматри-

вает поиск объекта Программы среди объектов ЕГКО 

по атрибутам адресной привязки и в случае успешно-

го нахождения объекта Программы среди объектов 

ЕГКО визуализацию его на графической карте.

В случае несовпадения атрибутов адресной при-

вязки объекта Программы и соответствующего атри-

бута информационного ресурса ЕГКО города Москвы 

осуществляется поиск объекта на картографических 

ресурсах открытого доступа (картографические ре-

сурсы Яндекс Карты, Google Map). После этого осу-

ществляется поиск подходящего контура объекта в 

ЕГКО, соответствующего координатной привязке в 

найденном источнике.

На рис. 2 представлена схема реализации алго-

ритма артографической привязки адресного перечня 

объектов благоустройства к системе MSK-77 с при-

вязкой к ЕГКО города Москвы масштаба 1:10000. 

Он позволяет осуществлять привязку объектов 

Программы к объектам ИР ЕГКО и обеспечивает 

интерактивные функции работы картографическо-

Рис. 1. Процесс построения системы мониторинга хода выполнения работ по благоустройству объектов транспортной инфра-
структуры
Fig. 1. The process of building a monitoring system for the progress of work on the improvement of transport infrastructure facilities
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Рис. 2. Схема реализации алгоритма привязки адресного перечня объектов благоустройства к системе MSK-77 с привязкой к ЕГКО 
города Москвы масштаба 1:10000 
Fig. 2. Scheme of the implementation of the algorithm for linking the address list of improvement objects to the MSK-77 system with reference to the 
EGKO of the city of Moscow at a scale of 1:10000
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атрибутивной информации был разработан алгоритм 

контроля фиксации стадий строительных работ с ис-

пользованием материалов фотофиксации.

Целью проектирования алгоритма фиксации ста-

дий строительных работ является обеспечение опера-

тивного мониторинга хода выполнения работ, контро-

ля сроков выполнения работ, обеспечение накопления 

исторических фотоматериалов, визуализирующих 

ход выполнения работ по объектам Программы.

В рамках проектирования и разработки алгорит-

ма были определены стадии, фиксирование которых 

регламентирует настоящий алгоритм, перечень доку-

ментов, обосновывающих переход стадии.

Используемым алгоритмом выделяются следую-

щие стадии:

– работы не начаты;

– в работе;

– выполнено.

Процент выполнения – численный показатель, 

характеризующий отношение выполненных работ к 

объему запланированных работ по ремонту или бла-

гоустройству объекта Программы.

Основанием для фиксации той или иной стадии 

являются следующие документы:

– график проведения работ;

– акт выполненных работ;

– предписания объединения административно-

технических инспекций (ОАТИ), выданные по объек-

там нежилого назначения;

го модуля. Используя данный алгоритм, сотрудники 

ООО НПЦ «Развитие города» проводят актуализа-

цию картографических данных, в том числе в систе-

ме мониторинга хода выполнения работ по благо-

устройству объектов транспортной инфраструктуры.

Также сотрудниками ООО НПЦ «Развитие горо-

да» производится сбор, систематизация и актуали-

зация атрибутивной информации. Для упрощения 

процессов сбора, систематизации и актуализации 
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Рис. 3. Схема реализации алгоритма контроля фиксации стадий работ с использованием материалов фотофиксации
Fig. 3. Scheme for implementation of algorithmic control of fixation of bench communication using photofixation of materials
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– предписания Московской жилищной инспекции (МЖИ), выданные по 

работам, связанным с текущим ремонтом объектов жилого назначения;

– протоколы, связанные с работами, производимыми Департамен-

том капитального ремонта, по объектам жилого назначения.

Разработанный алгоритм предусматривает оперативный учет поступ-

ления документов, фиксирующих стадии работ по объектам Програм-

мы. С этой целью по каждому из поступивших документов подлежат 

введению в информационный массив данных следующие атрибуты:

– график проведения работ;

– графический образ документа;

– акт выполненных работ;

– графический образ документа;

– предписания ОАТИ, выданные по объектам нежилого назначения;

– номер протокола;

– дата выдачи протокола;

– срок устранения замечаний;

– графический образ документа;

– предписания МЖИ, выданные по работам, связанным с текущим 

ремонтом объектов жилого назначения;

– номер протокола;

– дата начала работ;

– дата окончания работ;

– эксплуатирующая организация;
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– графический образ документа;

– протоколы, связанные с работами, производи-

мыми Департаментом капитального ремонта, по объ-

ектам жилого назначения;

– графический образ документа.

Для формирования информационного массива 

данных материалов фотофиксации предусмотрен 

учет основных атрибутов материалов:

– наименование;

– номер материала;

– дата материала;

– статус;

– примечание.

На рис. 3 представлена схема реализации алгорит-

ма контроля фиксации стадий строительных работ с 

использованием материалов фотофиксации. Исполь-

зуя данный алгоритм, сотрудники ООО НПЦ «Разви-

тие города» проводят актуализацию атрибутивных 

данных, в том числе в системе мониторинга хода вы-

полнения работ по благоустройству объектов транс-

портной инфраструктуры.

Система мониторинга хода выполнения работ по 

благоустройству объектов транспортной инфраструк-

туры осуществляется в том числе за счет проведения 

фотофиксации объектов. Фотофиксация – это перио-

дичное фотографирование объектов с последующей 

обработкой материала и созданием удобного фото-

архива. Фотофиксация позволяет вести оперативный 

контроль хода работ по благоустройству, контроль за 

качественными и количественными характеристика-

ми проведения работ, формировать презентацион-

ные и отчетные материалы.

Основными объектами фотофиксации являются:

– асфальтовое покрытие;

– наружное освещение;

– проезжие и пешеходные части улиц;

– места озеленения улиц;

– малые архитектурные формы (скамейки, дива-

ны, урны и т. п.);

– остановочные пункты наземного городского 

пассажирского транспорта;

– места проведения строительства или переклад-

ки инженерных сетей и пр.

На каждый из этих объектов была составлена 

карта с учетом их индивидуальных особенностей и 

границ благоустройства, на ней были отмечены зна-

Рис. 4. Фрагмент системы мониторинга хода выполнения работ по благоустройству объектов транспортной инфраструктуры
Fig. 4. Fragment of the system for monitoring the progress of works on improvement of transport infrastructure facilities
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чимые точки съемки, далее через эти точки состав-

лялся удобный маршрут объезда территорий.

Съемка производится в солнечные дни в светлое 

время суток, в одном ракурсе, только в горизонталь-

ном формате снимков. По возможности следует из-

бегать попадания на снимки посторонних объектов 

(машин, людей); посторонние предметы не должны 

перекрывать объект съемки. Снимки должны быть 

четкими и достаточно яркими.

Съемка выполнялась с максимально выгодной 

позиции, например фасады домов были сняты с про-

тивоположной стороны улицы, остановки обществен-

ного транспорта – с открытой стороны (с дороги), 

благоустроительные работы – с середины дороги.

Результаты проведения фотофиксации использу-

ются сотрудниками ООО НПЦ «Развитие города» в си-

стеме мониторинга хода выполнения работ по благо-

устройству объектов транспортной инфраструктуры.

Совокупность выполняемых работ по трем опи-

санным блокам позволила организовать систему 

мониторинга хода выполнения работ по благоустрой-

ству объектов транспортной инфраструктуры. Дан-

ные системы применяются для подготовки материа-

лов для еженедельной рабочей группы и содержат в 

себе таблицу с основными технико-экономическими 

показателями, график выполнения благоустроитель-

ных работ, строящийся с использованием средств 

MS Office Excel по данным, содержащимся в таблице 

с основными технико-экономическими показателями 

и результатами фотофиксации существующего по-

ложения дел на объектах благоустройства. Для упро-

щения отображения динамики изменения объемов 

выполнения благоустроительных работ на объектах 

транспортной инфраструктуры используется график. 

По оси абсцисс расположены виды благоустроитель-

ных работ, по оси ординат – процент выполнения 

работ от 0 до 100. Каждый из видов работ в свою 

очередь разделен на три столбца: «Выполнено», «За 

неделю», «Осталось». Столбцы отображают процент-

ные изменения выполненных работ от общего коли-

чества запланированных объемов благоустроитель-

ных работ при актуализации данных сотрудниками 

ООО НПЦ «Развитие города» в таблице с основны-

ми технико-экономическими показателями. Пример 

фрагмента материала для еженедельной рабочей 

группы представлен на рис. 4.

В результате еженедельной актуализации карт и 

аналитических материалов формируется сводный 

презентационный материал для рабочих групп, кото-

рые проводит заказчик. Использование системы мо-

ниторинга хода выполнения работ для еженедельных 

рабочих групп обеспечивает повышение качества 

Рис. 5. Фрагмент системы мониторинга хода выполнения работ по благоустройству объектов транспортной инфраструктуры
Fig. 5. Fragment of the system for monitoring the progress of work on the improvement of transport infrastructure facilities

В ХОДЕ ПРОВЕДЕНИЯ РАБОТ
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выполняемых проектных и строительно-монтажных 

работ и эффективность принимаемых управленче-

ских решений при реализации мероприятий ГП.

Выводы

Таким образом, сотрудниками ООО НПЦ «Раз-

витие города» была разработана и апробирована 

методика организации системы мониторинга хода 

выполнения работ по благоустройству объектов транс-

портной инфраструктуры в целях повышения качества 

строительно-монтажных работ и эффективности при-

нимаемых управленческих решений, позволяющая от-

слеживать состояние хода работ, осуществлять еже-

недельный контроль выполнения работ, максимально 

быстро выявлять проблемные участки благоустраива-

емых территорий и брать их под особый контроль, при-

нимать оперативные решения по проведению строи-

тельно-монтажных работ, производить корректировку 

границ выполнения работ. Данная методика является 

универсальной и подходит для использования не толь-

ко в рамках проведения рабочих групп, но и для любых 

других транспортных программ и проектов [5–7]. При 

помощи разработанной методики создаются карты с 

актуальными границами производства работ на гео-

графической местности и графики выполнения бла-

гоустроительных работ для упрощения восприятия 

технико-экономических показателей, а еженедельная 

фотофиксация (рис. 5) существующего положения дел 

на объектах позволяет вести оперативный контроль, 

что дает возможность повысить качество выполняе-

мых строительно-монтажных работ и эффективность 

принимаемых управленческих решений заказчика.
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Москва – один из самых динамично развиваю-

щихся мегаполисов мира. Стремительные перемены, 

происходящие во всех сферах жизни современного 

человека, не могут происходить в отрыве от изме-

нений места, в котором он живет. Один из вызовов, 

с которыми сталкиваются города, – запрос горожан 

не только на функциональную транспортную и жи-

лищно-коммунальную инфраструктуру, но и на каче-

ственную, удобную городскую среду.

Отвечая на вызовы современности, Правитель-

ство Москвы реализует масштабную программу ком-

плексного благоустройства городских территорий. 

За это время приведены в порядок многие улицы 

исторического центра, созданы новые обществен-

ные пространства, улучшена транспортная и пеше-

ходная доступность зданий и городских пространств 

для всех категорий граждан. Все это положительно 

повлияло на удобство и комфорт пребывания горо-

жан и туристов на улицах столицы. Однако жизнь 

кипит не только в пределах Садового кольца, но и 

в удаленных от центра уголках: системное развитие 

районов как самодостаточных частей внутри Москвы 

становится приоритетным направлением работы на 

ближайшие годы.

Программа «Мой район» созданная по инициа-

тиве мэра Москвы С.С. Собянина, предусматривает 

существенное улучшение качества жизни горожан 

и формирование равных условий развития для всех 

районов города с учетом предложений и пожеланий 

местных жителей. Благодаря этому программа «Мой 

район» – это не застывший бюрократический доку-

мент, а гибкий индивидуальный план для каждого 

района, реализация которого обеспечит равные воз-

можности на получение качественных услуг здраво-

охранения, образования и социального обслужива-

ния, проведения досуга и ведения здорового образа 

жизни [1, 2].

Основные направления развития районов в рам-

ках государственных программ:

– строительство новых детских садов, школ, поли-

клиник, центров социального обслуживания, а также 

реконструкция и переоснащение уже существующих 

поликлиник;

– строительство новых физкультурно-оздорови-

тельных комплексов с бассейнами, ледовыми катка-

ми и легкоатлетическими манежами; ремонт и уста-

новка новых комплексов уличных тренажеров;

– благоустройство существующих и создание но-

вых общественных пространств, променадов, скве-

ров и других центров притяжения жителей, мест для 

проведения праздников и прогулок;

– благоустройство дворовых территорий, установ-

ка новых современных детских площадок, создание 

зон тихого отдыха во дворах;

– реконструкция музыкальных и художественных 

школ, районных библиотек и домов культуры, расши-

рение дополнительного образования в средних шко-

лах и домах детского творчества;

– расширение улично-дорожной сети и создание 

новых маршрутов общественного транспорта;

– улучшение пешеходной доступности, благо-

устройство у станций метро и ТПУ, устройство новых 

велодорожек и пунктов велопроката;

– ремонт фасадов домов;

– модернизация городской системы видеонаблю-

дения, установка новых уличных фонарей;

– решение специфических проблем отдельных 

районов (временные теплотрассы, долгострои и т. п.)

Решение таких амбициозных задач неразрывно 

связано с целенаправленной, системной информа-

ционно-аналитической деятельностью [3–5]. Успеш-

ная координация реализации программ благо-

устройства и оперативное решение проблем на всех 

этапах немыслимы без подготовки информационной 

основы для принятия оптимальных управленческих 

решений. Применение современных информацион-

ных, в том числе геоинформационных, технологий 

позволяет обеспечить высокое качество создава-

емых аналитических и презентационных материа-

лов [6–11].

Создание картографических материалов 

с применением геоинформационных технологий

Для обработки геопространственной информа-

ции специалистами НПЦ «Развитие города» приме-

няется географическая информационная система 

MapInfo Pro. Создается последовательная структу-

ра файлов пространственной информации с груп-

пировкой по типу благоустройства, ответственному 

органу исполнительной власти и году проведения 

работ. Каждому файлу, содержащему графическую 

информацию с границами объекта благоустройства 

с привязкой в местной системе координат и блоком 

атрибутивной информации об объекте, соответ-

ствует определенный уровень в последовательной 

структуре слоев. Данный подход к систематизации 

информации позволяет обеспечить быстрый и удоб-

ный доступ к геопространственной информации. 

Разработанная специалистами НПЦ «Развитие го-

рода» структура данных обеспечивает возможность 

удобного сбора, хранения, обработки и актуализа-

ции информации по каждому направлению благо-

устройства города Москвы.

Географическая привязка границ благоустрой-

ства по полученным исходным данным осущест-

вляется первичной привязкой растрового графи-

ческого изображения с помощью инструмента 

регистрации изображения. Для этого выбираются 
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Рис. 1. Сводная карта объектов благоустройства, планируемых к реализации в рамках государственной программы «Развитие город-
ской среды»
Fig. 1. Summary map of landscaping objects planned for implementation under the State Program «Urban Environment Development»
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хорошо различимые точки местности на исходном 

изображении и соответствующие им точки на Еди-

ной городской картографической основе города 

Москвы (ЕГКО), которая аналогична по точности 

топографическому плану масштаба 1:2000. Для 

корректной регистрации изображения необходи-

мо определить минимум три точки. При необхо-

димости регистрации изображения с обширными 

границами благоустройства привязка выполняет-

ся большим количеством точек для минимизации 

ошибок и погрешностей. По привязанному растро-

вому изображению производится оцифровка гра-

ниц объекта благоустройства в соответствующем 

файле пространственной информации. На основе 

полученных и проанализированных исходных ма-

териалов осуществляется наполнение блока атри-

бутивной информации семантическими данными 

об объекте благоустройства. Основные элементы: 

название округа и района, наименование объекта 

и его расположение, категория объекта и ответ-

ственный орган исполнительной власти, площадь 

и протяженность объекта, срок разработки про-

ектно-сметной документации и срок выполнения 

строительно-монтажных работ.

Для исключения возможности внесения ошибоч-

ных данных применяются специализированные ин-

струменты и утилиты, автоматизирующие многие 

процессы. В сочетании с ручным контролем и про-

веркой ошибок специалистами НПЦ «Развитие горо-

да» достигается высокое качество итоговых инфор-

мационно-аналитических материалов, созданных 

на основе систематизированных в географической 

информационной системе данных. Примером визуа-

лизации обработанных данных является сводная кар-

та (рис. 1) объектов благоустройства, планируемых 

к реализации в рамках государственной программы 

«Развитие городской среды».

На основе обработанных данных для более де-

тального рассмотрения в территориальных органах 

власти и лучшей координации реализации програм-

мы «Мой район» подготавливаются картографиче-

ские материалы по муниципальным районам города 

Москвы. Для этого в геоинформационной системе 

подготавливается специальный текстовый файл 

XML формата, содержащий определенный набор 

параметров. В нем хранятся название района, ко-

ординаты и масштаб картографического изображе-

ния (рис. 2). Применение данного файла совместно с 

дополнительной утилитой «Геозакладки» позволяет 

специалистам НПЦ «Развитие города» иметь опера-

тивный доступ к необходимому картографируемому 

району. Хранящиеся в файле XML формата коорди-

наты и масштаб картографического изображения 

также необходимы для корректного создания и об-

новления картографических материалов с помощью 

инструмента «Отчет», встроенного в геоинформа-

ционную систему.

Таким образом, специалистами НПЦ «Разви-

тие города» был создан механизм автоматизации 

публикации картографической информации. При-

менение автоматизированной методики позволяет 

в короткое время подготовить картографическую 

основу картографируемой территории, совместить 

ее в автоматическом режиме с выгруженными гра-

ницами объектов благоустройства и подкрепить вы-

грузкой атрибутивной информации об объектах в 

виде текстовых блоков. Картографическая основа 

выгружается в растровом формате PNG, а границы 

объектов благоустройства – в векторном форма-

те EMF. Векторные изображения имеют больший 

потенциал для редактирования. На основе данных, 

выгруженных из геоинформационной системы, про-

изводится допечатная подготовка создаваемых 

информационно-аналитических материалов в гра-

фическом редакторе и программе верстки. Разра-

батываются композиционное и цветовое решения 

электронного макета картографического произве-

дения в соответствии с основными требованиями 

к читаемости, наглядности, цветовой пластике и 

цветовому восприятию картографического изобра-

жения (рис. 3).

Технология публикации геопространственных 

данных для онлайн-доступа

Для публикации геопространственных данных в 

электронном виде с целью сокращения времени на 

поиск и анализ необходимой информации об объек-

тах программы «Мой район» используется программ-

ное обеспечение GeoServer. C его помощью реали-

зована интерактивная карта для online-доступа к 

картографической информации с любого устройства. 

По каждому объекту карты можно в любое время по-

лучить основные характеристики и технико-экономи-

ческие показатели (рис. 4).

Рис. 2. Специальный текстовый файл XML формата
Fig. 2. Special XML text file



Town planning 
and architecture

Научно-технический
и производственный журнал

4711'2020

Рис. 3. Схема предлагаемого благоустройства района Выхино–Жулебино
Fig. 3. Scheme of the proposed improvement of the Vykhino-Zhulebino district
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Основное преимущество программного обеспече-

ния GeoServer заключается в оперативности обнов-

ления картографического изображения интерактив-

ной карты в соответствии с данными, хранящимися в 

базе данных. Прямой доступ к этим данным осущест-

вляется в интерфейсе геоинформационной системы 

MapInfo. Таким образом, новые данные, вносимые 

специалистами НПЦ «Развитие города», сразу ото-

бражаются на интерактивной карте, находящейся в 

online-доступе. В оперативности отображения вне-

сенных геопространственных данных заключается 

главная ценность технологии. 

Также минимизируются возмож-

ные ошибки при визуализации 

данных, поскольку на данном 

этапе исключается человеческий 

фактор, а процесс визуализации 

автоматизирован. Такой инстру-

мент оперативного мониторинга 

позволяет в режиме реального 

времени на выездных совещани-

ях и штабах получать необходи-

мую информацию для принятия 

управленческих решений.

Для интерактивной карты 

разрабатывается собственная 

система цветового оформления 

картографического изображе-

ния. Основной задачей является 

удобство чтения и наглядность 

при просмотре с электронных 

устройств. Оформление отобра-

жаемых слоев интерактивной 

карты, содержащих геопростран-

ственную информацию, осущест-

вляется в интерфейсе программ-

ного обеспечения GeoServer c 

помощью расширяемого языка 

разметки XML. Задаются основ-

ные параметры: масштабный уро-

вень отображения слоя, цвет и 

прозрачность заливки и окантов-

ки границ объектов благоустрой-

ства. Каждый тематический слой 

имеет собственное ассоциатив-

ное оформление (рис. 5).

Вывод

Разработанная специалистами НПЦ «Развитие 

города» методика применения геоинформацион-

ных технологий повышает качество создаваемых 

аналитических и презентационных материалов, 

что существенно влияет на оптимизацию процесса 

реализации городской программы «Мой район» и 

способствует эффективному принятию управленче-

ских решений, связанных с высоким уровнем ответ-

ственности.

Рис. 5. Пример оформления тематического слоя в ПО GeoServer с помощью XML
Fig. 5. Example of thematic layer preparation in GeoServer Sofware using XML

Рис. 4. Вырезка из интерактивной карты по благоустройству
Fig. 4. Clipping from an interactive map on landscaping
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Развитие транспортной инфраструктуры явля-

ется одним из ключевых инструментов в развитии 

городских территорий. Данной теме посвящено мно-

жество работ российских [1–4] и иностранных иссле-

дователей. Так, например, S. Gibbons, S. Machin [5] и 

А.С. Сидоровых [6] в своих работах рассматривали 

влияние объектов транспортной инфраструктуры 

на изменение стоимости недвижимости, а Т.Ф. Па-

лей [7] – развитие промышленности в регионе.

Перечисленные авторы, как и многие другие иссле-

дователи, сходятся во мнении, что между вводом объ-

екта транспортной инфраструктуры и проявлением его 

влияния на экономику существует временной лаг (time 

lag). Но действительно ли эффект от строительства 

объектов инфраструктуры возникает лишь с момента 

ввода объекта в эксплуатацию? И какой момент вре-

мени нужно считать точкой отсчета временного лага?

Для ответа на эти вопросы в рамках данной пуб-

ликации будет проиллюстрирован жизненный цикл 

строительства станций Московского метрополитена 

с момента первого упоминания в СМИ до ввода в экс-

плуатацию.

Метро в качестве объекта исследования было 

выбрано в связи с его развитостью (238 станций) и 
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высокой значимостью в обеспечении транспортной 

доступности городских территорий (более 2,56 млрд 

пассажиров в 2019 г.), а также перспективными пла-

нами по строительству новых станций метро в Тро-

ицком и Новомосковском административных округах.

Для иллюстрации отобраны станции метро, вли-

яние которых на ввод недвижимости было бы наи-

более наглядным. При выборе станций применялись 

следующие критерии:

1. Станция введена после 2017 г.

2. В зоне влияния станции (буфер радиусом 0,8 км 

для станций, расположенных в границах «старой» 

Москвы, и 2,2 км – для расположенных в Новомосков-

ском административном округе) отсутствовали иные 

объекты транспортной инфраструктуры, которые 

могли бы исказить полученные результаты, – станции 

МЦК и МЦД, а также строящиеся станции метро.

Ограничение станций по году ввода необходимо 

по двум причинам. С одной стороны, чтобы охватить 

весь цикл строительства станции с момента анонса 

до момента фактического ввода. С другой стороны, 

чтобы отобрать станции метро, активная деятель-

ность по вводу которых началась уже после изме-

нения административных границ города Москвы в 

2011 г., в результате чего территория города увели-

чилась вдвое.

Учитывая большое количество и высокую плот-

ность расположения станций Московского метро-

политена, найти полностью обособленные станции 

практически невозможно.

Наиболее соответствовали заданным критериям 

15 станций метро, однако зоны их влияния частично 

пересекались. В связи с этим станции были условно 

дифференцированы на пять групп, объединенных об-

щими сроками строительства и совместными зонами 

влияния.

Для лучшего понимания связи жизненного цикла 

строительства станций метро и изменения объемов 

вводимой недвижимости [8–11] для каждой группы 

станций выделены годы, когда о них впервые было 

упомянуто в СМИ, – планируемый и фактический 

годы ввода. Этап с публичной оглаской планов по 

строительству объектов в СМИ крайне важен. Любой 

запланированный к вводу объект на протяжении жиз-

ненного цикла неминуемо отслеживается во множе-

стве информационных систем [12, 13]. Однако данная 

информация доступна лишь узкому кругу специали-

стов и до публичной огласки не может оказать вли-

яния на поведение инвесторов и застройщиков [14].

На рис. 1–5 представлены данные о вводе недви-

жимости в 2009–2019 гг. в зонах влияния 15 изучен-

ных станций метро.

Первая группа включает всего одну станцию ме-

тро – «ЦСКА».

На рис. 1 приведена динамика ввода недвижимо-

сти в зоне ее влияния.

Первое упоминание в СМИ о планах строитель-

ства этой станции относится к 2008 г. Первоначально 

строительство предполагалось завершить в 2015 г., 

но в процессе строительства планируемый срок вво-

да переносился на 2016–2017 гг. Фактически станция 

была введена в 2018 г.

Станция «ЦСКА» в наибольшей степени соответ-

ствует заданным критериям отбора станций метро. 

Она находится на значительном удалении от терри-

торий «новой» Москвы, присоединенных в 2011 г., а 

зона ее влияния не пересекается с зонами влияния 

иных объектов транспортной инфраструктуры.

В зоне влияния станции наблюдается три пика 

ввода недвижимости в 2012, 2014 и 2018 гг. Подоб-

ные пики могут оказать существенное влияние на 

обеспеченность жителей объектами социальной и 

обслуживающей инфраструктуры [15].

Анонс планов по строительству станции метро 

«ЦСКА» (проектное название «Ходынское поле») со-

стоялся в 2008 г., что привело к повышению интере-

са инвесторов к территории вблизи станции метро. 

Инвестиционный цикл строительства объектов не-

движимости составляет 3–5 лет, именно это обуслов-

ливает первоначальное значение временного лага.

Рис. 1. Ввод недвижимости в зоне влияния 
станции метро «ЦСКА»
Fig. 1. Commissioning of real estate in the zone 
of influence of the «CSKA» metro station

Рис. 2. Ввод недвижимости в зоне влияния станций метро второй группы
Fig. 2. Commissioning of real estate in the zone of influence of metro stations of the second 
group
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Первый пик ввода недвижимости пришелся на 

2012 г., т. е. четыре года спустя с момента анонса 

планов по строительству станции.

Второй и третий пики ввода привязаны к проектно-

му и фактическому годам завершения строительства 

объектов. После завершения строительства станции 

отмечено сокращение объемов ввода недвижимости.

Аналогичная взаимосвязь между объемами вве-

денной недвижимости и годами первого упоминания 

в СМИ, планируемого и фактического ввода станций 

метро наблюдается и для остальных групп станций.

Вторая группа объединяет станции метро «Бело-

морская» и «Ховрино». На рис. 2 представлена дина-

мика ввода недвижимости в зоне их влияния.

Первое их упоминание в СМИ относится к 2007 г., 

но наиболее активно о них заговорили в 2011 г. Пер-

воначально строительство обеих станций предпола-

галось завершить в 2015 г. Фактически же станции 

были введены в 2017 г. («Ховрино») и 2018 г. («Бело-

морская»).

Для второй группы также можно отметить рост 

объемов ввода недвижимости к моменту планируе-

мого открытия станции и к моменту ее фактического 

открытия.

Анонс планов по строительству метро состоялся 

в 2007 г., что привело к высоким объемам ввода не-

движимости в 2010 г. После фактического открытия 

станции также наблюдается снижение объема вводи-

мой недвижимости.

Третья группа включает шесть станций, располо-

женных на участке Солнцевской линии метро: «Бо-

ровское шоссе», «Говорово», «Озерная», «Солнцево», 

«Новопеределкино», «Рассказовка». На рис. 3 показа-

на динамика ввода недвижимости в зоне их влияния.

Самый ранний проект строительства метро в рай-

оне Солнцево относится еще к середине 1990-х гг. 

Согласно первоначальному проекту, линию метро в 

район Солнцево предполагалось вести от Сокольни-

ческой линии, завершить строительство предполага-

лось в 2002 г., а позднее в 2011, 2013 и 2014 гг. Дан-

ный проект так и не был реализован.

В 2011 г. на смену первоначальному проекту при-

шел новый проект строительства метро, согласно 

которому проектируемый участок должен был войти 

в состав Калининской линии метро. В 2013 г. было 

принято решение о продлении участка линии метро 

дальше в сторону «новой» Москвы и строительстве 

станции метро «Рассказовка». Завершить строитель-

ство предполагалось в 2017 г., но фактически стан-

ции были введены лишь в 2018 г.

У станций третьей группы также наблюдает-

ся увеличение объемов ввода в 2016–2017 гг., что 

приблизительно соответствует предполагаемому 

году ввода станции. Но для станций данной группы 

характерно также наличие высокого ввода недви-

жимости в 2013–2014 гг., что приблизительно соот-

ветствует предполагаемому году ввода станции ме-

тро по проекту строительства, действовавшему до 

2011 г. Увеличенные объемы ввода недвижимости 

в 2014–2016 гг. также соответствуют окончанию ин-

вестиционного цикла строительства, если за точку 

отсчета принимать 2011 г. После завершения строи-

тельства станции отмечается сокращение объемов 

ввода недвижимости.

Четвертая группа объединяет еще три станции 

Солнцевской линии метро: «Ломоносовский про-

спект», «Раменки» и «Минская». На рис. 4 показана 

динамика ввода недвижимости в зоне их влияния.

Рис. 3. Ввод недвижимости в зоне влияния станций метро третьей группы
Fig. 3. Commissioning of real estate in the zone of influence of third group metro stations
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Самое раннее упоминание данного участка в СМИ 

относится к 2011 г. Строительство станции «Мин-

ская» было анонсировано позже, в 2013 г. Первона-

чально завершить строительство предполагалось в 

2014 г., но по мере строительства предполагаемые 

сроки сдвигались к 2015–2017 гг. Фактически все 

станции были введены в 2017 г.

Описанная выше взаимосвязь между проектным 

и фактическим годами ввода и изменением объема 

ввода недвижимости наблюдается у всех станций 

четвертой группы, кроме станции Минская.

Первоначально станция «Минская» планирова-

лась как техническая, решение о строительстве вме-

сто нее пассажирской станции было принято только 

в 2013 г.

Пятая группа включает три станции Некрасовской 

линии метро: «Улица Дмитриевского», «Лухманов-

ская» и «Некрасовка». На рис. 5 представлена дина-

мика ввода недвижимости в зоне их влияния.

Первое упоминание в СМИ планов по строитель-

ству данного участка метро относится к 2010 г. Стро-

ительство предполагалось завершить к 2014 г., но 

сроки ввода неоднократно переносились сначала на 

период 2015–2016 гг., а затем на 2018 г. Фактически 

станции были введены в 2019 г.

В целом динамика ввода недвижимости в зоне 

влияния станций метро из пятой группы демонстри-

рует ту же взаимосвязь с проектным и фактическим 

годом ввода недвижимости.

Несколько большее количество пиковых значе-

ний и более высокие объемы ввода недвижимости в 

зоне влияния станций четвертой группы объясняются 

спецификой самого района расположения станций.

Станции четвертой группы расположены в райо-

не Некрасовка и районе Косино-Ухтомский, возле 

границы с районом Некрасовка. Район Некрасовка 

является одним из самых активно застраиваемых 

районов Москвы. В 2011 г. территория района увели-

чилась практически вдвое за счет включения в его 

состав территории Люберецких полей аэрации, ак-

тивная застройка которых велась еще с 2008 г. и про-

должается до сих пор.

Выводы

Представленные материалы наглядно демонстри-

руют изменение влияния объектов метрополитена на 

ввод недвижимости вокруг них с момента первого 

упоминания о них до момента начала эксплуатации.

Результаты исследований указывают на то, что 

планы строительства объектов метрополитена начи-

нают оказывать влияние на динамику ввода недви-

жимости на прилегающих территориях задолго до их 

фактической реализации. В качестве точки отсчета 

необходимо принимать момент, когда информация 

о планах по строительству новых объектов метро-

политена становится доступной общественности. С 

момента анонса планов по строительству станции 

метро ввод недвижимости на прилегающих терри-

Рис. 4. Ввод недвижимости в зоне влияния станций метро четвертой группы
Fig. 4. Commissioning of real estate in the zone of influence of metro stations of the fourth group

Рис. 5. Ввод недвижимости в зоне влияния станций метро пятой группы
Fig. 5. Commissioning of real estate in the zone of influence of metro stations of the fifth group

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

ты
с.

 м
2

300

250

200

150

100

50

0

300

250

200

150

100

50

0

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

ты
с.

 м
2

250

200

150

100

50

0

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

ты
с.

 м
2

«Раменки» «Минская» «Ломоносовский проспект»

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

ты
с.

 м
2

400

350

300

250

200

150

100

50

120

100

80

60

40

20

0

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

ты
с.

 м
2

300

250

200

150

100

50

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

ты
с.

 м
2

«Лухмановская» «Некрасовка» «Улица Дмитриевского»



Градостроительство 
и архитектура

Научно-технический
и производственный журнал

54 I11'2020

ториях может демонстрировать несколько пиковых 

значений.

Первый пик можно наблюдать уже спустя 3–5 лет 

с момента анонса планов по строительству, а вто-

рой – в проектном году окончания строительства. 

При этом переносы сроков строительства более чем 

на два года могут привести к возникновению третье-

го пика.

Анализ данных показал снижение объемов ввода 

недвижимости в зоне влияния объектов метрополи-

тена после завершения их строительства, однако 

необходимо учитывать и общий уровень градостро-

ительной активности территорий. В активно застраи-

ваемых районах после завершения строительства 

объектов метрополитена может наблюдаться сохра-

нение высокого уровня ввода недвижимости, но уже 

как следствие иных градостроительных факторов.

Знания о возможных периодах значительного вво-

да объектов недвижимости вблизи строящихся стан-

ций метро могут быть использованы для повышения 

точности прогнозирования пассажиропотоков и при-

роста населения за счет жилищного строительства, 

а также координации планов строительства объектов 

социальной и обслуживающей инфраструктуры.
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 что са мо по се бе оп ре де ля ет гра ни цы из ло же ния те мы ста тьи.
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ра тре бо ва ни ям к со дер жа нию на уч ной ста тьи.
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трудов, которым не присвоен ISBN и которые не попадают в ведущие библиотеки страны и не индексируются 
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и научных изданиях, на которые опирается автор в построении аргументации или постановке задачи исследования. 
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Монография «Защита деревянных конструкций»
Автор – Ломакин А.Д. 
Рассмотрены вопросы конструкционной и химической защиты деревянных конструкций, используемых в мало-

этажном домостроении, при строительстве зданий и сооружений гражданского и промышленного назначения, в том числе, с 
химически агрессивной средой, а также открытых сооружений (автодорожных и пешеходных мостов, опор ЛЭП и др.). 
Освещены вопросы защиты от эксплуатационных воздействий и возгорания несущих конструкций из клееной древесины и ЛВЛ 
и приведено краткое описание наиболее эффективных средств и способов их защиты. Описаны методы оценки защитных 
свойств покрытий для древесины, методика и результаты натурных климатических испытаний покрытий на образцах и фрагмен-
тах конструкций. Приведены методика и результаты мониторинга влажностного состояния несущих клееных деревянных кон-
струкций в процессе эксплуатации.

Монография «Производство деревянных клееных конструкций»
Автор – заслуженный деятель науки России, д-р техн. наук Ковальчук Л.М. 
В книге рассмотрены основные вопросы технологии изготовления ДКК, показаны области их применения, описаны 

материалы для их изготовления. Особое внимание уделено вопросам оценки качества, методам испытаний, приемке и 
сертификации клееных конструкций. В книге приведен полный перечень отечественных и зарубежных нормативных доку-
ментов, регламентирующих производство и применение ДКК.

Учебное пособие «Химическая технология керамики»
Авторы – Андрианов Н.Т., Балкевич В.Л., Беляков А.В., Власов А.С., Гузман И.Я., Лукин Е.С., Мосин Ю.М., Скидан Б.С.
Освещены вопросы современного состояния технологии основных видов керамических изделий строительного, хозяйствен-

но-бытового и технического назначения, а также различных видов огнеупоров. Главное внимание уделено основным процессам 
технологии керамики и ее свойствам. Подробно изложены характеристика различных видов сырья, проблемы подготовки кера-
мических масс различного вида и их формование различными методами, особенности механизмов спекания, а также дополни-
тельные виды обработки керамики: металлизация, глазурование, декорирование, механическая обработка. Детально описаны 
свойства керамических изделий – механические, деформационные, теплофизические, электрофизические, в том числе при 
высоких температурах.

Книга «Керамические пигменты» 
Авторы – Масленникова Г.Н., Пищ И.В.
В монографии рассмотрены физико-химические основы синтеза пигментов, в том числе термодинамическое обоснование 

реакций, теория цветности, современные методы синтеза пигментов и их классификация, методы оценки качества. Приведены 
сведения по технологии пигментов и красок различных цветов и кристаллических структур. Описаны современные методы 
декорирования керамическими красками изделий из сортового стекла, фарфора, фаянса и майолики. Книга предназначена для 
научных сотрудников, студентов, специализирующихся в области технологии керамики и стекла, а также для инженерно-техни-
ческих работников, занятых в производстве керамических изделий и красок. 

Книга «Технология производства стеновых цементно-песчаных изделий»
Авторы – Балакшин Ю.З., Терехов В.А.
Описано производство и применение стеновых материалов методом вибропрессования из цементно-песчаных бетонов. 

Рассмотрена существующая и перспективная номенклатура изделий и их свойства. Даны характеристики сырьевым мате-
риалам – песку, щебню, вяжущим и химическим добавкам, и рекомендации по подбору состава бетонной смеси. Подробно 
представлена технология производства цементно-песчаных вибропрессованных стеновых изделий. Особое внимание уде-
лено технологическому контролю на производстве и техническому контролю и обслуживанию оборудования. Книга предна-
значена для организации производственно-технического обучения на предприятии, будет полезна инженерно-техническому 
персоналу и широкому кругу специалистов.

Книга «Технология гипсовых отделочных материалов и изделий»
Автор – Федулов А.А.
В книге описано производство гипсовых отделочных материалов и изделий от добычи сырья до упаковки готовой продукции. 

Особое внимание автор уделяет подробному описанию технологических линий и отдельных единиц оборудования, установлен-
ных на передовых предприятиях гипсовой промышленности. В книге представлено большое количество иллюстраций всех тех-
нологических переделов, которые помогут глубже представить и понять технологические процессы производства того или иного 
изделия. Описание технологии каждого вида гипсовых изделий основывается на существующих производственных регламентах 
предприятий России, Германии и Дании, включая шахты, карьеры, которые автор посещал лично. 

Книга предназначена студентам, изучающим производство строительных материалов и конструкций в качестве дополни-
тельного материала по технологии современных гипсовых изделий, а также для инженеров-технологов заводов, производящих 
гипсовую продукцию в качестве справочного материала.

В издательстве «Стройматериалы» вы можете приобрести специальную литературу

Заказать литературу можно через редакцию, направив заявку по e-mail: mail@rifsm.ru, 
по тел.: (499) 976-22-08, 976-20-36;   или оформить заказ на сайте www.rifsm.ru
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