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Введение 

Аварийность жилищного фонда и его реновация — популярная академи-
ческая тема в разных областях социальных и экономических наук. В гра-
достроительном дискурсе темы аварийности и реновации стабильно 
актуальны и становятся лишь острее в процессе старения жилищного 
фонда и появления соответствующих программ реновации. Пугающие 
цифры о приближающемся кризисе неразрешимых объемов аварийного 
жилья стимулируют дискуссию как о необходимости экстренных мер 
по предотвращению и работе с аварийностью, так и о несовершенстве 
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Решение проблемы аварийного жилья 
рассматривается как сложная организа-
ция социальных отношений, за которыми 
скрываются мотивации жителей, админи-
страции и застройщиков, их ожидания, 
а также правила и практики, формирую-
щие аварийность как институт. Статус 
аварийности используется не только 
для фактической фиксации физического 
состояния здания, он вбирает в себя 
и другие обстоятельства, при кото-
рых статус либо присваивается жило-
му дому, либо не присваивается. В ра-
боте мы концентрируемся на описании 
случаев аварийности и тех условий, 
в которых они происходят. Мы проверя-
ем предположение, что наличие стату-
са аварийности жилого здания зависит 
не только от степени его физическо-
го износа, но и от экономической при-
влекательности рассматриваемой тер-
ритории, мотивации жителей, правовых 
ограничений и градостроительных ре-
гламентов, фактора соседства с други-
ми домами, обладающими аварийным ста-
тусом, и прочих обстоятельств, ко-
торые могут сказываться в каждом 
отдельно взятом случае.
В качестве примера для описания спе-
цифики работы института аварийности 
выбран город Пермь, который в свя-
зи с подготовкой к празднованию сво-
его 300-летия в 2023 году пережива-
ет активную трансформацию наиболее 
репрезентативных центральных райо-
нов. Эмпирическая часть исследования 
опирается на восемь полуструктуриро-
ванных интервью с жителями аварий-
ных домов, местными депутатами, ак-
тивистами, экспертами в области жи-
лищной политики, представителями ТОС, 
застройщика и городской администра-
ции Перми. Чтобы полноценно охватить 
различные вариации работы институ-
та аварийности, мы построили типоло-
гию «аварийных» домов, которая по на-
личию аварийного статуса и восприятию 
аварийности жителями охватывает четы-
ре типа. Повествование выстраивает-
ся вокруг подробного анализа кейсов, 
каждый из которых подпадает под один 
из выделенных типов.
Мы приходим к выводу, что неформаль-
ные правила института аварийности по-
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систем оценки «действительной» аварийности. Оценки масштабов ава-
рийного наследия вызывают активные споры, а проблемы с его инвен-
таризацией и оценкой степени физического износа только усугубляют 
последствия текущего обращения с аварийностью.

В академическом поле нередко ставится задача обсуждения несовер-
шенства закона об аварийности и критика политики по реализации ре-
новации, включая аспекты финансирования расселения, скорости строи-
тельства маневренного фонда и справедливости очередности 
расселения. Вместо этого мы предлагаем рассматривать аварийность 
как сложный набор социальных отношений, за которыми скрываются 
мотивации задействованных сторон, их ожидания, а также правила 
и практики, формирующие аварийность как институт.

В рамках статьи мы предлагаем подходить к определению института 
аварийности через описание случаев аварийности и условий, в которых 
они происходят. Такой подход позволяет не ограничиваться рассмотре-
нием существующих юридических норм, но еще и учитывать комплекс 
практик, правил и отношений, которые действуют в контексте закона 
об аварийности жилого фонда1.

В городских отношениях закон об аварийности жилищного фонда 
используется по-разному, при этом на уровне декларации он является 
лишь инструментом решения проблемы физического износа зданий. Мы 
предлагаем рассматривать случаи использования статуса аварийности, 
которые не ограничиваются лишь фактической фиксацией физического 
состояния здания, но вбирают в себя и другие обстоятельства, при кото-
рых соответствующий статус присваивается или нет. Такие практики не-
формального (не)применения статуса аварийности в городе указывают 
на то, что в отсутствие эффективного правового регулирования возника-
ют ситуативно действующие правила, которые важно учитывать при до-
работке закона об аварийном жилье и политики реновации.

Чтобы раскрыть комплексность функционирования текущего институ-
та аварийности, мы обращаемся к тому, как происходит формирование 
ожиданий жителей об ответственности за жилищный фонд и его состоя-
ние. Такие ожидания влияют на реакцию жителей при столкновении 
с неформальными правилами, установленными другими акторами про-
цесса (городскими властями, застройщиками). В результате жители также 
переходят от действий в рамках закона в поле неформальных правил.

В рамках работы мы описываем не только те случаи, когда присвое-
ние статуса аварийности используется в угоду экономической выгоде, 
но и те случаи, когда статус присуждается своевременно и по результа-
там экспертизы или же вопреки настоящему физическому износу здания 
вследствие особых условий. Таким образом, мы стараемся подсветить, 
как в фактических градостроительных практиках отражаются неформаль-
ные правила и ожидания участников института аварийности.

В первом разделе дается краткое описание специфики кейса Перми 
и приводится обоснование, почему анализ этого кейса может быть поле-
зен для общего понимания функционирования института аварийности 
в России. Во втором разделе рассматривается теоретический контекст 
понятия аварийности, где в конце мы обозначаем основные положения 
нашего институционального подхода к пониманию этого феномена. 
В третьем разделе приводится методология эмпирического исследова-
ния института аварийности в Перми, а также представлена типология 
объектов по статусу аварийности и его субъективному восприятию, что 
позволяет очертить границы нашей выборки. Далее мы переходим 
к рассмотрению результатов эмпирического исследования, включающих 
описание, как практики участников института поддерживают его функ-

1. Постановление Правительства Российской Федерации от 28.01.2006 № 47 «Об утвер-
ждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения 
непригодным для проживания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу 
или реконструкции, садового дома жилым домом и жилого дома садовым домом».

являются в результате стремления ком-
пенсировать неработающие инструменты 
градостроительной политики. Сложив-
шееся положение дел приводит к тому, 
что закон об аварийности становит-
ся инструментом манипуляций в город-
ских отношениях и зачастую направ-
лен не на расселение проблемных до-
мов, а на развитие территорий. Важную 
роль при этом играют жители, кото-
рые в разных обстоятельствах то оспа-
ривают, то добиваются присвоения ава-
рийного статуса своему дому, руко-
водствуясь не только высокой степенью 
износа зданий, но и привлекательно-
стью территории.
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ционирование. В заключении мы определяем ос-
новные очертания института аварийности жилищно-
го фонда Перми, его специфику и общие черты 
в контексте проблемы аварийного жилья в России.

Кейс Перми

Рост объемов аварийного жилого фонда — повсе-
местная проблема в России, которая возникает 
в связи с высокими темпами прироста жилищного 
фонда, срок эксплуатации которого подходит к кон-
цу. Объемы темпа прироста аварийного жилья со-
здают довольно острую социальную проблему 
и провоцируют власть менять существующие меха-
низмы работы с аварийным жильем. 

Пермь — город, в котором значительную долю 
зданий занимают постройки массового советского 
индустриального и доиндустриального домострое-
ния. Многие из них быстрыми темпами приходят 
в негодность, что делает их подверженными раз-
ным сценариям реновации. Влияние на эти сцена-
рии оказывает городская жилищная политика, век-
тор которой, как и в других городах России, 
направлен на повышение ввода жилья с опорой 
на ошибочное предположение о росте населения 
[Гудзь, 2020]. 

Вектор развития города, особенно в последние 
годы подготовки к 300-летию Перми, направлен 
на резкую трансформацию наиболее репрезента-
тивных территорий города, которые расположены 
в его центральных частях. Особенно политика 
уплотнения заметна из-за неспособности покрыть 
инфраструктурные нужды на территориях, где изме-
няются высотные регламенты. 

Значимым является переход от развития застро-
енных территорий (далее — РЗТ) к комплексному 
развитию территорий (далее — КРТ) и возникший 
в связи с переходом промежуточный период. РЗТ — 
это инструмент, который являлся основным в работе 
с застроенными территориями на уровне города. 
Его важным отличием является участие застройщика 
в процессе принятия решений и расселения. За-
стройщик был актором в договоре о расселении 
жителей, после отказа от РЗТ в пользу КРТ полномо-
чия в расселении были переданы на уровень муни-
ципалитета.

В Перми действуют программы расселения: фе-
деральный проект «Жилье и городская среда» 
и местный региональный проект. В рамках послед-
него средства на расселение направляются в пер-
вую очередь на те объекты, которые расположены 
на территориях с высокой долей аварийных домов. 
Причем это работает и в отношении относительно 
прочных домов, которые аварийным статусом не об-
ладают, а лишь соседствуют с такими домами. Дела-
ется так ради рационального использования средств 
и поощрения нового строительства [Фаина Минх…, 
2023]. Такая политика регионального проекта допол-
няет национальный проект тем, что позволяет осво-
бождать территорию под строительство нового жи-
лья. Последствия такой политики заметны при 
визуальном осмотре пространственного распреде-
ления домов с аварийным статусом (рис. 1).

В текущих законах об аварийности часто фигури-
рует термин «реконструкция», однако не определе-
но, в каких случаях жилое здание признается воз-
можным к реконструкции. Практики реконструкции 
не популярны в отношении аварийного жилья, если 

Рис. 1. Жилые 

здания со статусом 

аварийности 

в г. Пермь. Состав-

лено автором

Источник: Реформа 

ЖКХ; Сайт адми-

нистрации г. Пермь 

(дата обращения: 

22.05.2023).
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те не являются объектом культурного наследия. Ос-
новной инструмент, с помощью которого возможна 
полноценная реконструкция объекта, — Фонд капи-
тального ремонта.

Фонд капитального ремонта является одним 
из механизмов, который работает в контексте ава-
рийности. Сейчас финансирование ремонта полно-
стью возложено на собственников, также как и пра-
во определять объект текущего и капитального 
ремонта. Полное финансирование со стороны соб-
ственников было не всегда: в период до 1991 года 
финансирование осуществлялось государством, 
с 1991 по 1996 год было частично государственное, 
частично муниципальное, а с 2004 года участие соб-
ственников стало обязательным и составляло 10% 
от общей суммы финансирования ремонта. 
В 2010 году произошло реформирование системы 
финансирования в соответствии с федеральным 
проектом «Комплексная программа модернизации 
и реформирования ЖКХ на 2010–2020 годы». Так, 
на государственном уровне определяются основ-
ные положения Фонда капитального ремонта, осо-
бенности работы механизма на уровне регионов, 
которые в случае с Пермским краем были приняты 
в 2014 году с последующими поправками об исклю-
чении некоторых типов домов2.

Критерии оценки износа жилищного фонда 
не сформулированы в обобщающих законах, поэто-
му решение об аварийности принимается индивиду-
ально. Заявление на признание жилого здания ава-
рийным может подать только собственник. Далее 
следует экспертиза, которая подтверждает или 
опровергает аварийное состояние дома, после чего, 
в случае признания дома аварийным, происходит 
снос. В Перми жителям аварийных домов чаще 
предлагаются компенсации, а не переселение. 
Лишь в случае проживания по договору социально-
го найма и жилья в муниципальной собственности 
жителю предоставляется равнозначное по площади 
жилье. В остальных случаях основным механизмом 
является компенсация, что вызывает немало кон-
фликтов: стороны расходятся в оценках размера 
компенсации, причем расхождения усиливаются, 
когда речь идет о жилье, расположенном в цен-
тральных частях города.

Как нам кажется, причины конфликтов кроются 
в том, какие изменения претерпело законодатель-
ство в сфере аварийности после распада Советско-
го Союза. Законы, описывающие «аварийность» жи-
лого здания, прошли путь от советской социальной 
политики, где были описаны обязанности, права 
граждан и государства перед жилищем, до докумен-
та, суть которого сводится к фиксации физического 
износа зданий. Раньше обязанности жителей своди-
лись к поддержанию лишь своего жилого помеще-

2. Закон Пермского края от 11 марта 2014 г. № 304-ПК «О системе капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, 
расположенных на территории Пермского края» (с изменениями на 2 марта 2023 г.).
3. Основы жилищного законодательства Союза ССР и Союзных Республик (Приняты ВС СССР 24.06.1981).

ния, а на государство возлагалась ответственность 
за сохранность здания в целом.

Первый закон об основах жилищного законода-
тельства3, в котором было упомянуто непригодное 
жилье, не касался аварийности напрямую, его со-
держание скорее отражало необходимость недопу-
щения будущей аварийности, ведь этот закон затра-
гивал новое жилье, в которое переселяли 
из преимущественно деревянных строений, домов 
индивидуального строительства или других зданий 
неудовлетворительного состояния. Содержание за-
кона часто отсылает к ответственности государства 
за состояние жилья и лишь не во многом — к ответ-
ственности жителей за его содержание. Распреде-
ление ответственности за жилой дом между наймо-
дателем и нанимателями определено в разделе 
«Обеспечение сохранности жилищного фонда, его 
эксплуатация и ремонт» советского жилищного зако-
нодательства. Наймодатель в лице государственного 
представительства обязан производить ремонт дома 
и инженерных коммуникаций, а наниматели, жители, 
в свою очередь обязаны производить ремонт толь-
ко своих жилых помещений, зачастую с финансовой 
поддержкой исполнительных комитетов местных Со-
ветов народных депутатов. Последнее, что важно 
уточнить в этом законе, — это наличие такого исхода 
как «ремонт», в отличие от текущего законодатель-
ства. 

Положение по оценке непригодности жилых до-
мов и жилых помещений государственного и обще-
ственного жилищного фонда для постоянного про-
живания, принятое в 1985 году, уточняло 
характеристики и процесс работы с непригодным 
жильем: в этом документе, помимо опции ремонта, 
есть термины «реконструкция» и «модернизация». 
Оно включало описание зданий, необходимых 
к определению как «непригодные к проживанию», 
порядок отнесения зданий к такому статусу и пока-
затели дефектов жилых помещений. 

Советская политика по отношению к аварийному 
жилью была основана на принципе государствен-
ной собственности на жилье и его распределения 
среди населения. Государство было ответственным 
за строительство, эксплуатацию и ремонт жилья, 
в том числе аварийного. В настоящее время закон 
об аварийности более не несет «социальной» функ-
ции и включает только фиксацию характеристик фи-
зического износа.

Концептуализация

В зарубежной литературе аварийное жилье не име-
ет устоявшегося терминологического определения. 
Как и в российской практике, источники по этой 
теме оперируют в основном двумя понятийными 
группами: «ветхое» (dilapidated) и «аварийное» 
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(emergency) жилье. Хотя изредка в синонимическом 
ряду встречаются также «бедствующее» (distressed) 
и «испорченное» (blighted) жилье.

Источники первой понятийной группы — 
dilapidated housing — в большей степени тяготеют 
к описанию программ по редевелопменту старой 
застройки, оценке роли государства и девелоперов 
в этом процессе. Например, в центре рассмотрения 
может находиться смена государственных приорите-
тов по ходу реализации программы редевелопмента 
старых кварталов, когда муниципалитет перестает 
быть лишь контролирующим органом, превращаясь 
в машину по максимизации экономической выгоды 
[Zhang, Fang, 2003]. Или смещение приоритетов 
от работы с самым перенаселенным и ветхим жиль-
ем к работе с экономически привлекательными тер-
риториями, которые позволят минимизировать рас-
ходы на снос и переселение жителей [Junhua, 1997]. 
Еще одной темой в рамках этого направления явля-
ется оценка эффектов по редевелопменту старых 
кварталов: повышение экономической рентабельно-
сти территории за счет изменения отношения к ста-
рой застройке [Shin, 2010], а также негативное цено-
вое влияние присутствия ветхой застройки 
на близлежащие объекты [Paredes, Skidmore, 2017; 
Peshkov, Gertsekovich, Gorbachevskaya, 2019].

Источники второй понятийной группы — 
emergency housing — больше сосредоточены на рас-
смотрении социальных аспектов вокруг аварийного 
жилья. Отмечается, что попытки решить проблему 
аварийного жилья зачастую приводят к нарастанию 
напряженности между соблюдением прав собствен-
ности жильцов и планами администрации по разви-
тию города [Cirolia, 2014], к постоянному пересмотру 
критериев определения аварийности в угоду инте-
ресов муниципалитетов [Procupez, 2015], а отсут-
ствие социальной политики в этом направлении 
влечет за собой дефицит жилья, высокие арендные 
ставки и проблему бездомности [Brushett, 2007].

Специфика российского контекста заключается 
в том, что значительная часть жильцов аварийного 
жилья являются его собственниками, а сами по себе 
жилищные отношения (права собственности и ис-
пользования) находятся преимущественно в легаль-
ном поле. При этом в силу государственного проис-
хождения и распределения жилья среди россиян 
зачастую укоренена убежденность, что именно госу-
дарство отвечает за сохранность и поддержание 
состояния жилого фонда, а в случае его несостоя-
тельности обязано брать на себя обязательства 
по его модернизации или, в крайнем случае, по его 
сносу и расселению жителей в новое равноценное 
жилье. Такое комбинирование образа патерналист-
ского государства с рыночными методами управле-
ния [Büdenbender, Zupan, 2017; Махрова, Голубчи-
ков, 2012] находит выражение в сложившемся 
неолиберальном контексте государства, усугубляю-
щем социальное и пространственное неравенства 
[Голубчиков, Махрова, 2013]. В результате россий-
ская градостроительная политика в отношении ста-

реющего жилого фонда в последние годы сводится 
к «московской реновации» как проекту расчистки 
города и дальнейшим попыткам распространения 
«столичной практики» по всей стране [Zupan, 
Smirnova, Zadorian, 2021].

Тема расчистки городского пространства в кон-
тексте аварийного жилья неоднократно поднима-
лась в публикациях российских исследователей 
[Григоричев, Дятлов, Тимошкин, Брязгина, 2019; Ти-
мошкин, 2020; Тимошкин, 2022]. Характерным для 
этого подхода является рассмотрение аварийного 
объекта как «изменчивого знака» в городской семио-
тической системе, за который осуществляется про-
тивоборство различных дискурсов [Йоргенсен, Фи-
липс, 2008; Тимошкин, 2022]. Тем самым происходит 
борьба за символические блага, которые позволяют 
демонстрировать социальную дистанцию между 
привилегированными группами и остальными [Тру-
щенко, 1995]. Отчасти это переплетается с метафо-
рой руины, которая является объектом «плохого» 
наследия, переходит в разряд чего-то устаревшего 
и способствует перераспределению ресурсов 
в пользу более экономически выгодных проектов 
[Трубина, 2013].

Специфика нашего подхода заключается в рас-
смотрении политики в отношении аварийного жи-
лищного фонда как социального института. На наш 
взгляд, жители аварийных домов или тех домов, ко-
торые претендуют на включение в список аварий-
ных объектов, играют немаловажную роль в том, как 
в конкретно взятом случае будет осуществляться 
взаимодействие между городскими властями, деве-
лоперами и сообществом. Тем самым контекст рас-
смотрения аварийного жилья не сводится исключи-
тельно к расчистке городского пространства, 
но вбирает в себя и аспекты ревитализации город-
ской ткани, участия сообщества и взаимодействия 
разных сторон в этом процессе [Грац, 1995].

Институциональная рамка позволяет сосредото-
читься на выявлении правил игры, которые ограни-
чивают участников взаимодействия и мотивируют 
их действовать сообща [Норт, 1997]. При этом мы 
не скованы рассмотрением исключительно юриди-
ческих норм регулирования градостроительных 
процессов, потому что если даже участники институ-
ционального взаимодействия «не действуют в соот-
ветствии с законами, то при этом они, безусловно, 
действуют с учетом существования законов» [Пане-
ях, 2003: 34]. То есть правила игры не всегда сво-
дятся к юридическим требованиям, но могут возни-
кать с учетом этих ограничений. К тому же институт 
позволяет снизить транзакционные издержки взаи-
модействия между участниками за счет снижения 
издержек следования правилу, снижения издержек 
нарушения правила и снижения издержек защиты 
правила. В некоторых случаях важное значение 
имеют правила, которые позволяют имитировать 
отсутствие нарушений [Панеях, 2001].

Функционирование института опирается на его 
хартию — сложившиеся представления о том, зачем 
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нужен этот институт [Малиновский, 1997]. Примени-
тельно к аварийности это подразумевает выявление 
коллективных убеждений, как должна осуществлять-
ся работа с аварийным объектом и какую роль 
в этом процессе должны играть все его участники. 
В случае с аварийностью важно также учитывать 
принципиальную «непрозрачность» (illegibility) объ-
екта регулирования [Скотт, 2005]. Объективная 
оценка материального состояния дома является 
предметом дискуссии и манипуляций с разных сто-
рон, что приводит к расхождениям между тем, как 
понимают аварийность жители, и тем, как она трак-
туется в законе и на практике [Avilova, Oznobihina, 
Ermakova, 2020].

В нашей работе термин «аварийность» опреде-
ляется двояко. В первом значении аварийность — 
высокая степень износа здания, нарушение целост-
ности конструкций. Во втором значении 
аварийность — наличие юридического статуса 
об аварийности здания. В разных случаях оба опре-
деления могут встречаться как вместе, так и попере-
менно. Жилой дом с сильным физическим износом 
может как обладать, так и не обладать аварийным 
статусом. Впрочем, встречаются и обратные ситуа-
ции, когда относительно крепкий дом с умеренным 
физическим износом получает аварийный статус. 
Поэтому мы исходим из того, что физический износ 
дома является, безусловно, одним из определяю-
щих факторов начала разговора о его аварийности, 
но сама эта фиксация спорна и затруднительна. От-
ветственность за оценку физического износа возла-
гается на экспертизу, результаты которой часто 
оспариваются другими акторами. Поэтому критика 
экспертизы по оценке физического износа не явля-
ется целью текущей работы. Вместо этого мы пред-
лагаем сделать акцент на проверке предположения, 
согласно которому наличие статуса аварийности 
жилого здания определяется не только степенью 
физического износа. Затруднительное для объектив-
ной оценки состояние дома мы будем описывать 
через восприятие степени его аварийности, что по-
зволит рассматривать споры сторон по поводу со-
стояния здания как одну из практик, формирующих 
институт аварийности. 

Методология

Основой для эмпирического исследования послу-
жили интервью с жителями аварийных домов, мест-
ными депутатами, активистами, экспертами в обла-
сти жилищной политики, представителями ТОС, 
застройщика и городской администрации Перми. 
Всего в период с мая 2022 года по апрель 2023-го 
было проведено восемь полуструктурированных 
интервью. Цитаты приводятся в анонимизированном 
виде и с согласия информантов. В приложении 1 
содержится сводная таблица по всем информантам.

Дополнительно в работе анализируются опубли-
кованные в СМИ фрагменты интервью представите-
лей управления жилищной политики Перми и зако-

нодательные акты, регулирующие порядок 
присвоения дому аварийного статуса, проведение 
капитального ремонта, а также механизмы развития 
территорий (РЗТ, КРТ, федеральные и региональные 
программы расселения).

Практики, которые формируют институт аварий-
ности, определены в ходе предварительных интер-
вью с экспертами и изучения материалов СМИ 
по теме аварийности в Перми. Чтобы очертить круг 
интересующих нас кейсов, мы выбрали два основа-
ния: наличие/отсутствие формального статуса ава-
рийности у жилого дома и (не) воспринимают ли 
сами жители этот дом аварийным. Полученные 
по этим основаниям типы (табл. 1) далее будут ис-
пользоваться, чтобы охватить разные вариации того, 
как работают правила в рамках института аварийно-
сти в Перми (рис. 2).

Статус аварийности

Восприятие аварийности

есть нет

есть

Тип № 1 «При-
говоренные 
дома»

Тип № 3 
«Подо-
зреваемые 
дома»

нет
Тип № 2 «Окле-
ветанные дома»

Тип № 4 
«Непричаст-
ные дома»

Табл. 1. Типы жилых домов по статусу и восприятию аварийности

Названия типов условные. Для более краткой 
и емкой формы мы решили воспользоваться судеб-
ной коннотацией, которая, на наш взгляд, передает 
одновременно наличие у дома статуса аварийности 
(«приговора») и отношение к этому самих жителей.

Тип № 1 «Приговоренные дома»: жилые дома, 
которые, по мнению жителей, являются аварийными 
и имеют соответствующий статус. В рамках данного 
типа будут описаны два кейса: ожидание комплекс-
ного развития территории (1.1) и экстренного рассе-
ления дома (1.2).

Тип № 2 «Оклеветанные дома»: жилые дома, ко-
торые, по мнению жителей, не являются аварийны-
ми, но имеют соответствующий статус. В работе 
рассматривается кейс оспаривания жителями при-
своения аварийного статуса их дому.

Тип № 3 «Подозреваемые дома»: жилые дома, 
которые, по мнению жителей, являются аварийны-
ми, но соответствующего статуса не имеют. В рабо-
те рассматривается кейс отказа управляющей ком-
пании от дома, находящегося у нее в управлении.

Тип № 4 «Непричастные дома»: жилые дома, ко-
торые не обладают аварийным статусом и таковыми 
не воспринимаются жителями. Внутри выделяются 
два кейса: в одном случае жители предпринимают 
усилия, чтобы поддерживать дом в надлежащем со-
стоянии (4.2), в другом случае ведут себя попусти-
тельски (4.1).
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Тип № 1 «Приговоренные дома»

Кейс ожидания комплексного развития территории 
(1.1)

Дома в районе Разгуляй, возможно, не самый 
типичный случай аварийности, но он интересен 
с точки зрения своего расположения и типа за-
стройки. Район представлен низкоэтажной дере-
вянной застройкой 1905–1917 годов и имеет статус 
достопримечательного места с охраной градо-
строительных решений. Несмотря на это, истори-
ческая ценность района является предметом го-
родских споров. Внимания заслуживает 
расположение района: помимо отнесения к цен-
тральной части города с высокой степенью инфра-
структурной доступности, район деревянной за-
стройки также примыкает к живописной долине 
реки Егошиха. 

Пермяки относятся к району Разгуляй неодно-
значно. Одни испытывают к нему трепетное отноше-
ние, другие выражают сомнения, допустима ли такая 
застройка и сопутствующий ей загородный образ 
жизни в самом центре города. Последняя позиция 
часто озвучивается в качестве опровержения исто-
рической ценности района: 

С одной стороны, я очень хорошо понимаю лю-
дей, которые хотят этот образ жизни сохранить. <...> 
Но, честно говоря, там условия не самые комфорт-
ные. У них там, по-моему, нет газа, печное отопле-
ние в центре города. Он выглядит очень маргиналь-
ным. <...> В общем, неблагополучием социальным 
попахивает. <...> Я поддерживаю очень людей, кото-

рые хотят сохранить свою среду, но она уже точно 
не является тем, что можно защищать (представи-
тель Общественной палаты, бывший муниципаль-
ный депутат).

Первый проект по преобразованию Разгуляя 
появился еще в 2011 году. Проект вызвал у жителей 
недовольство, во многом потому, что он никак 
с ними не обсуждался.

Была организована встреча с местным сообще-
ством, и тогда вот эти инициаторы проекта «Первый 
город» вышли на нас, и один из вопросов был: 
«Почему с жителями решалось в последнюю оче-
редь?» (житель и представитель ТОС в районе Раз-
гуляй).

В дальнейшем Разгуляй упоминался в СМИ 
в контексте разных проектов. Район рассматривался 
как потенциальное место для здания новой перм-
ской оперы, а также для создания креативных про-
странств. Текущий план подразумевает использова-
ние механизма комплексного развития территорий 
(далее — КРТ), который, по мнению информантов, 
может быть реализован с помощью присвоения ава-
рийного статуса неугодным объектам.

Я так понимаю, что там идет определенная по-
пытка через аварийный статус расселить этот ми-
крорайон, и, возможно, он попадет в зону, как я по-
нимаю, комплексного развития территории 
(представитель Общественной палаты, бывший му-
ниципальный депутат).

Рис. 2. Визуали-

зация территорий 

рассмотрения 

в г. Перми по ти-

пам. Составлено 

авторами

Источник: Реформа 

ЖКХ; Сайт адми-

нистрации г. Пермь 

(дата обращения: 

22.05.2023).



А .  Ф И Л И П ,  К .  Г Л А З К О В 

И Н С Т И Т У Т  А В А Р И Й Н О С Т И …

7 1

Представитель ТОС «Разгуляй» описывает со-
стояние, в котором пребывают жители как «подве-
шенное и неопределенное». Описывая потенциаль-
ные преобразования района, он часто обозначает, 
во-первых, историческую ценность, которую город 
рискует утратить в случае реорганизации района, 
а во-вторых, неспособность жителей к коллективно-
му действию по защите своих интересов. Схожий 
нарратив встречается и в интервью:

Либо вы разрешаете нам строиться, либо вы нас 
расселяете. Потому что новое строительство и ба-
нальный ремонт стоит нормальных денег. Если че-
ловек начинает строить или ремонтировать на сво-
ем участке, он должен понимать, что будет 
происходить с тем, что он здесь построил (житель 
дома в районе Разгуляй).

Будучи жителями территории, над которой на-
висли планы по реорганизации, собственники пре-
бывают в состоянии ожидания решения, которое, 
по идее, должно обозначить дальнейшие условия 
и правила взаимодействия. Возникает вопрос: с чем 
связана многолетняя неспособность принять окон-
чательное решение о трансформации территорий?

Во-первых, в районе присутствует большое чис-
ло собственников, имеющих долю в доме для иных, 
не связанных с проживанием, целей. Такие соб-
ственники, с одной стороны, по словам информан-
тов, отягощают жизнь жителям. Например, для ре-
монта дома необходимо разрешение всех 
собственников и денежное участие, а такие соб-
ственники на контакт не идут. С другой стороны, 
такое количество собственников усложняет согласо-
вание договора о выкупе для сноса, что стопорит 
процесс преобразования. В других случаях именно 
с такими собственниками, не проживающими в Раз-
гуляе, администрации получается договориться, что 
усложняет выработку единой позиции жителей про-
тив сноса.

Другой механизм: кто-то из совладельцев долей 
просит признать его жилье аварийным. И таким об-
разом запускается механизм воздействия. <...> И на-
чинается давление на соседей, которые не хотят 
уезжать. Но возникает другая сложность. У части 
наших домов есть земельные участки. Эти земель-
ные участки приватизированы. <...> Можно дома 
сжечь, поджечь, уничтожить еще что-то. Но земель-
ный участок остается, его-то нельзя сжечь. 
Но он-то и нужен. А на него юридические права 
никак не отменишь (житель и представитель ТОС 
в районе Разгуляй).

Ситуацию также усложняет наличие статуса объ-
екта культурного наследия и достопримечательного 
места у некоторых домов района. Жители обязаны 
соблюдать ограничения и согласовывать преобра-
зования своего дома, что проблематично еще 
из-за вышеобозначенной сложности с собственни-

ками. Инвесторы не рискуют заходить на террито-
рию из-за сомнительной окупаемости в силу огра-
ничений на высотность и характеристики фасадов.

Статус аварийности, который информант называ-
ет «механизмом воздействия», в районе присужден 
немногим домам. В 2023 году на территории, где 
расположена деревянная застройка Разгуляя, лишь 
один дом имеет аварийный статус (2-я Разгуляйская, 
23). Со слов представителя ТОСа, это связано с тем, 
что желающие уехать либо уже согласились на сдел-
ку, либо ждут более выгодного варианта. Сейчас 
жители определяют ситуацию вновь как неопреде-
ленную.

У нас доходило где-то до 30%, которые хотели 
уехать, а 70% хотели остаться. На сегодня это мож-
но сказать 50 на 50 из-за этой неопределенности. 
Остальные не желающие уезжать от статуса аварий-
ности отказываются, имея в виду, что реконструк-
ции в таком случае ждать не придется (житель 
и представитель ТОС в районе Разгуляй).

В данном случае статус аварийности выполняет 
функцию инструмента расселения аварийного жи-
лья. При этом актор-житель оставляет за собой воз-
можность не признавать здание таковым из-за его 
качеств или расположения. Тогда как для представи-
телей администрации функция аварийного статуса 
заключается в том, чтобы запустить расселение для 
освобождения территории под новую застройку.

Основным механизмом для запуска потенциаль-
ных преобразований Разгуляя является КРТ. Офици-
ально КРТ не было заявлено, однако один из ин-
формантов рассказывал о состоявшейся встрече 
администрации и жителей по поводу КРТ.

И вот по этой КРТ нет четкой позиции. Они 
не говорят, что взамен они дадут, как дадут, когда 
дадут, каким образом будет происходить процесс. 
И на последней встрече, которая у нас была, вме-
сто того чтобы коммуникация произошла, пришли 
на встречу именно те граждане, которые оттуда хо-
тят скорее уехать, которые сильно жалуются 
на жизнь. Сами они для этого усилий не прилагают, 
а на жизнь сильно жалуются. И тут чиновники ра-
достно им говорят, что вам надо признавать свои 
дома аварийными, и тогда вы быстро все это полу-
чите (житель и представитель ТОС в районе Разгу-
ляй).

Таким образом, статус аварийности в случае 
с Разгуляем действительно является тем самым «ме-
ханизмом воздействия» — как для администрации, 
которая при его присуждении получит возможность 
освободить территорию под проектирование, так 
и для жителей, которые могут не признавать ава-
рийность в смысле статуса даже при признании су-
щественного физического износа здания. Отказ 
от признания дома аварийным связан либо с несо-
гласием жителей на предложенные условия со сто-
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роны администрации, либо с банальным нежелани-
ем куда-либо переезжать. К тому же такая ситуация 
препятствует работе по поддержанию технического 
состояния зданий из-за неопределенности и для-
щейся борьбы за территорию.

КРТ как текущий вариант развития событий ка-
жется жителям не самым плохим вариантом решения 
сложившейся проблемы. Например, это дает шансы 
на привлечение инвестора, который был бы заинте-
ресован в сохранении местного уклада жизни. Если 
не удастся найти такого инвестора, то это хотя бы 
даст еще какое-то время, за которое, возможно, 
«правила станут чище». Для администрации же КРТ 
на территории Разгуляя может ускорить запуск пре-
образований, в какой-то степени упростив разреше-
ние конфликта с жителями. Однако функция статуса 
аварийности и при КРТ остается той же — оправда-
ние сноса зданий с разной степенью аварийности.

Сейчас появление КРТ становится универсаль-
ным механизмом разрешения споров о преобразо-
вании «проблемных» территорий. Однако такие пре-
образования не могут происходить в случае 
точечных проектов расселения или при расширении 
пространств для уже существующих строек — о чем 
будет сказано при анализе следующего кейса. Так, 
КРТ может являться легитимным решением пробле-
мы развития территорий лишь в том случае, если 
правила будут понятны всем участникам. А пока эти 
правила взаимодействия остаются непроясненными, 
аварийный статус позволяет экономически заинте-
ресованным акторам (в первую очередь застройщи-
кам и администрации) освободить инвестиционно 
привлекательную территорию для нового строи-
тельства.

Кейс экстренного расселения дома (1.2)
Отличительными особенностями следующего 

кейса являются наличие у дома признаков аварий-
ности, которые признаются администрацией и ча-
стью жителей дома; присужденный аварийный ста-
тус, с которым часть жителей не согласны; 
расположение дома на участке с высокой инвести-
ционной привлекательностью. Условия требуют до-
полнительного пояснения в том, как это комплексно 
влияет на ситуацию с рассматриваемым домом. 

Дом находится на улице Куйбышева и примыкает 
к текущей стройке. Так его описывает местный му-
ниципальный депутат:

У меня соображения такие: там рядышком серь-
езное большое идет строительство на территории 
бывшего завода, и я думаю, что им эта территория 
под застройку нужна. <…> Мэр, который владеет 
крупнейшим застройщиком ПЗСП, они там и строят 
в этом районе (представитель Общественной пала-
ты, бывший муниципальный депутат).

Помимо стройки, на прилегающих территориях 
расположено еще немало зданий, обладающих ава-
рийным статусом (рис. 2; тип №1, кейс 2). История 

аварийности дома складывалась при участии не-
скольких акторов, основными из которых были жи-
тели и администрация города.

У них был внутри конфликт: жители долго суди-
лись за право в рамках капитального ремонта со-
хранить все свойства дома, восстановить трещины. 
Затем конфликт продолжился уже в присвоенном 
статусе аварийности, в котором все еще не все жи-
тели были согласны (представитель Общественной 
палаты, бывший муниципальный депутат).

Пока жители предпринимали попытки отремон-
тировать дом в рамках капитального ремонта, дому 
был присвоен статус аварийности, при котором 
по закону любые действия по капитальному ремонту 
останавливаются. Часть жителей, в частности те, ко-
торые добивались капитального ремонта, со стату-
сом аварийности не согласились, хоть и не отрица-
ли износа конструкций дома. Судебные процессы 
длились вплоть до 2023 года, пока в марте 
2023-го ситуация вокруг дома не решилась следую-
щим образом:

Экстремальный вариант — выселение через ЧС. 
Значит, 1 марта приезжает МЧС, оцепляет весь дом 
и стремительно выселяет всех жителей. В экстрен-
ном режиме людей выводят за руки, заклеивают 
подъезды, проблемно даже забрать свои вещи. Ра-
зом просто весь дом расселили. Вложили ка-
кую-то огромную сумму [в расселение]. Закон от 1 
марта позволяет силком выталкивать жителей без 
решения судов (представитель Общественной пала-
ты, бывший муниципальный депутат).

Действительно, 1 марта 2023 года вступило 
в действие Постановление Правительства Россий-
ской Федерации от 19.09.2022 № 1654 «Об утвержде-
нии Правил проведения эвакуационных мероприя-
тий при угрозе возникновения или возникновении 
чрезвычайных ситуаций природного и техногенного 
характера», которое позволяет в случае чрезвычай-
ной ситуации эвакуировать людей из здания и огра-
ничить в него вход. Постановление также обязывает 
эвакуировать жителей и обеспечить их временным 
жильем, что и было сделано.

Нельзя отрицать, что здание представляло опас-
ность для жильцов: аварийность в виде критическо-
го износа конструкций подтверждалась всеми акто-
рами процесса. Важно также, что ранее, в 2015 году, 
на той же улице Куйбышева обрушился угол ава-
рийного дома № 103, построенного в 1957 году. По-
мимо потенциальной опасности, есть и другая опти-
ка рассмотрения произошедшего:

Видимо, этот режим ЧС обнуляет конфликты ме-
жду согласными и несогласными на аварийность. 
<...> И никаких решений суда не надо (представи-
тель Общественной палаты, бывший муниципаль-
ный депутат).
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Затянувшееся судебное разбирательство после 
процедуры эвакуации становится недействитель-
ным. Дом будет снесен, что подкрепляет опасения 
жителей об экономической мотивации в действиях 
администрации.

Воспользоваться опцией капитального ремонта 
удается не всегда, притом что такие акторы, как му-
ниципальный депутат или застройщик, часто говорят 
о предотвращении аварийности:

Но, смотрите, здесь все очень просто: чтобы 
аварийного здания не было, есть обязанность жите-
лей по капитальному ремонту, они для этого платят 
деньги, правильно? Есть фонд капремонта, который 
деньги собирает, — значит, если дом стал аварий-
ным, он не проходил капитальный ремонт. <...> 
То есть есть фонд капитального ремонта, в который 
жители платят деньги, который должен отвечать 
за то, чтобы дома не изнашивались (представитель 
Общественной палаты, бывший муниципальный де-
путат).

Но, возвращаясь к случаю жилого дома на Куй-
бышева, 145, капитального ремонта добиться не уда-
лось по причине, которую Фаина Минх, заммини-
стра строительства и архитектуры и начальник 
управления жилищной политики Перми, в интервью 
изданию Properm.ru объясняет как: «Капитальный 
ремонт этих домов экономически нецелесообразен. 
Стоимость капремонта таких домов дороже стоимо-
сти расселения, потому что, чтобы отремонтировать 
капитально, нужно убрать все стены, половину фун-
дамента» [Фаина Минх…, 2023].

Как мы видим из этого примера, жители могут 
попробовать оспорить или хотя бы приостановить 
решение о признании дома аварийным. Однако го-
родская администрация по-прежнему обладает ин-
струментами, которые позволяют ей обойти сопро-
тивление жителей, когда ей это выгодно.

Тип № 2 «Оклеветанные дома»

Кейс оспаривания присвоения аварийного статуса
В отличие от описанного ранее кейса, где жите-

ли соглашались с высокой степенью износа кон-
струкций здания и, более того, часть из них прини-
мали статус аварийности, для данного кейса 
характерно наличие прямого конфликта, вызванного 
несогласием жителей с аварийностью здания. 

Дом 1954 года постройки также расположен 
на улице Куйбышева, под номером 68 (рис. 2). Жи-
тели во главе с общественным деятелем подвергают 
сомнению основания для присвоения дому статуса 
аварийности: «Это достаточно крепкие здания. Если 
их просто привести в порядок — будет самый пре-

4. Из заявления жителей на встрече с администрацией [Земельный вопрос: зачем дома в самом центре Перми признают аварийными? 
Режим доступа: https://web.archive.org/web/20230313162428/https://primeru.net/policy_news/9759-zemelnyj-vopros-zachem-doma-v-
samom-centre-permi-priznajut-avarijnymi.html (дата обращения: 18.05.2023).
5. Там же.

стижный район в Перми. Почему бы власти не под-
держать такую инициативу?»4

Жители описывают присвоение аварийного ста-
туса как неожиданность, случившуюся без участия 
жильцов дома, а по инициативе администрации. 
По закону это невозможно, так как заявку на оценку 
дома как аварийного может подать лишь владелец 
имущества, в лице которого может быть как житель, 
так и муниципалитет в случае неприватизированных 
квартир и подвальных помещений. Однако, по сло-
вам информанта, так и произошло: в 2021 году без 
согласия жильцов дома была проведена экспертиза 
для признания дома аварийным. Экспертизу из соб-
ственных средств заказал новый жилец, которым 
была куплена комната незадолго до подачи заявле-
ния. Далее выяснилось, что дома в округе были 
признаны аварийными в те же сроки: Куйбышева 39, 
55, 67, 68-1, 68-2, 68-3, 69, 72, 73, 74, 80-3, Пионер-
ская 7а. Инициаторами заявлений о присуждении 
статуса аварийности действительно являлись соб-
ственники или наниматели: в случае с домом № 68 
заявителем стал новый жилец, а в случае с домом 
№ 67 заявителем стала управляющая компания, 
в остальных случаях заявителем выступил муници-
палитет.

Данная история получила широкое освещение 
в СМИ благодаря усилиям общественного деятеля, 
который отстаивал интересы жителей. Возможно, 
именно с этим связана некоторая политическая ос-
ведомленность жильцов, начавших процедуру оспа-
ривания статуса аварийности через суд: «Люди не-
довольны тем, что дом, на проблемы которого 
много лет чиновники вообще не обращали внима-
ния, вдруг их заинтересовал и стал аварийным. Жи-
тели убеждены, что фактически у них собираются 
забрать дорогостоящую землю в самом центре 
Перми в интересах какого-то крупного застройщи-
ка»5.

В процессе ознакомления с материалами СМИ 
нас заинтересовали несколько доводов, к которым 
жители аварийных домов обычно не обращаются 
в подобного рода конфликтах. Важными обстоятель-
ствами этого случая стала политика уплотнения 
и проведение капитального ремонта. Основной 
причиной присвоения аварийного статуса жители 
видели стремление уплотнить застройку в этой ча-
сти города, о которой также, но в позитивном ключе 
говорили застройщик и член Общественной палаты:

Градостроительство очень конфликтное, и много 
конфликтов было между застройщиками и жителя-
ми, потому что Пермь достаточно активно сейчас 
уплотняется. <...> То, что в градостроительной сфе-
ре полномочия забрали на уровень края, это энер-
гию очень большую дало, потому что легче прини-
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маются политические решения и застройка пошла 
намного интенсивнее (представитель Общественной 
палаты, бывший муниципальный депутат).

Высотное строительство Перми провоцирует 
комплекс городских конфликтов как между жителя-
ми, так и внутри градостроительного и научного 
сообществ. Нарушение градостроительных регла-
ментов и неформальное разрешение строительства 
зданий, превышающих максимально допустимую 
этажность, не могло не сказаться на практиках ава-
рийности. Высотный регламент действительно сдер-
живающий фактор практик присвоения аварийного 
статуса для сноса и нового строительства, так как он 
делает невыгодным строительство в центральных 
частях города, где действуют ограничения по высо-
те построек. Такая гибкая политика пермских регла-
ментов, где неформальные правила позволяют из-
менять допустимую высотность, может 
способствовать практикам присуждения аварийного 
статуса жилым зданиям для последующего сноса 
без технической на то необходимости.

Ответственность фонда капитального ремонта 
по отношению к дому на ул. Куйбышева, 68 и при-
легающим ему также отмечена в СМИ6. Дом № 68 
был включен в программу капитального ремонта, 
жильцы ежемесячно оплачивали квитанции, пока 
в 2017 году ожидание ремонта не прервали в связи 
с постановлением о его исключении из программы 
по причине нецелесообразности ремонта домов 
1930–1950-х годов постройки. Сейчас Закон Перм-
ского края от 11 марта 2014 года № 304-ПК «О систе-
ме капитального ремонта общего имущества в мно-
гоквартирных домах, расположенных на территории 
Пермского края» (с изменениями на 2 марта 2023 г.) 
не содержит таких оговорок, но включить в про-
грамму дом со степенью износа конструкций более 
70% невозможно.

С момента присуждения статуса аварийности 
информант и другие жители окружающих домов 
пока безрезультатно подают иски в суд на обжало-
вание статуса. Ведутся переговоры с комиссиями 
по признанию домов аварийными, а также усилиями 
самих жителей проводятся работы по укреплению 
конструкций. За ситуацией продолжают следить 
местные СМИ и пермские градозащитники.

Тип № 3 «Подозреваемые дома»

Кейс отказа управляющей компании от дома
В отличие от ранее рассмотренных случаев, жи-

лые здания этого типа не обладают высокой инве-
стиционной привлекательностью. При высокой при-
влекательности земли акторы имеют стимулы для 
вступления в противодействие в случае несогласия. 
Жители вступают в спор за присуждение статуса, 

6. Окончили пятилетку позором [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://web.archive.org/web/20220427134308/https://primeru.
net/policy_news/6448-okonchili-pjatiletku-pozorom-iz-za-kogo-pravitelstvo-permskogo-kraja-ugodilo-v-sudy.html (дата обращения: 
18.05.2023).

за размеры компенсаций, за выделение средств 
на ремонт из Фонда капитального ремонта. Адми-
нистрация, инвесторы и застройщики также заинте-
ресованы в развитии территорий или в извлечении 
прибыли, поэтому также прибегают к различным 
инструментам, таким как присвоение статуса ава-
рийности или КРТ.

Но не все же территории подходят, то есть 
на самом деле есть много проблем на территориях, 
которые не интересны застройщикам. Вот это, на-
верное, проблема. Территории с вымершим фон-
дом, где людям просто и жить не хочется, они могут 
быть неинтересны для дальнейшего освоения. Вот 
это вот самая главная проблема. И как здесь посту-
пают, я не знаю, это чисто, наверное, государствен-
ное какое-то субсидирование и другие социальные 
программы (ведущий застройщик сферы жилищно-
го строительства г. Перми).

Примечательно, что именно в таких случаях си-
туацию принято описывать в терминах социальных 
программ: ответственность за аварийные строения 
полностью перекладывается на государство, спосо-
бы решения проблемы аварийности сильно отлича-
ются от тех, что применимы для инвестиционно-
привлекательных участков. В других же случаях, где 
имеет место интерес разных акторов, процесс при-
ходит к решению, пускай с разной скоростью 
и с разной степенью конфликтности. Говоря же 
о территориях, непривлекательных ни для кого 
из акторов и не способных мобилизовать жителей 
для отстаивания своих интересов, остается лишь 
обращаться к социальной ответственности государ-
ства.

Отказ от ответственности происходит в таких 
случаях не только на уровне акторов, но и на уров-
не медиаторов процесса, в роли которых зачастую 
выступают управляющие компании. Вновь обраща-
емся к ул. Куйбышева, но в более ранний период, 
когда строительство на этой территории еще не ве-
лось. В 2015 году Управляющая компания «Экво» 
(далее — УК) резонансно отказалась от ряда домов, 
которые были у нее в управлении после проведен-
ного конкурса. Отказ произошел после случая об-
рушения дома на Куйбышева, 103, однако УК отри-
цает связь между этими событиями. Николай 
Косяков, директор управляющей компании, в интер-
вью «Эхо Перми» 11 августа 2015 года сказал, что 
дома УК получила по конкурсу и заранее об их со-
стоянии не была оповещена [В Перми управляющая 
компания…, 2015]: «Мы провели комплексное обсле-
дование домов. <...> Обращаю внимание на ситуа-
цию с протеканием крыш, трещинами, оседанием 
стен да и в целом аварийности жилого фонда. <...> 
Я считаю, что здесь должны быть ответственны 
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не только директора управляющих компаний. <...> 
В частности, мне кажется, что нужно привлекать 
к ответственности и администрацию, и собственни-
ков помещений. Потому что от них тоже многое за-
висит».

Сложившая ситуация усугубляется особенностя-
ми жилищной политики в Перми. По словам пред-
ставителя городской администрации, правительство 
Перми старалось поощрять расселение проблем-
ных домов в рамках краевой программы, что дела-
ло более вероятным присвоение аварийного стату-
са на тех территориях, где статусом уже обладали 
близко расположенные дома: «Когда национальный 
проект возобновился, от краевого не отказались, 
средства было решено направлять на ликвидацию 
жилья, признанного аварийным после 2017 года. 
Единственное, поставили условие муниципалите-
там, что они должны таким образом подбирать 
дома, чтобы территориально здания находились 
в тех же планировочных районах, что и жилье, при-
знанное аварийным до 2017 года. Для чего? Чтобы 
появилась привлекательная для инвестора террито-
рия, которую можно вовлечь в оборот» [Фаина 
Минх…, 2023].

Действительно, обращаясь к распределению 
зданий с аварийным статусом на карте Перми (рис. 
1), можно заметить некоторые паттерны их концен-
трации. При описании практик рассмотрения обра-
щений о расселении и присвоении аварийного ста-
туса делается акцент на поощрении такой политики 
лишь в случае краевой программы, ведь «вовлече-
ние земельных участков в оборот — это один из ме-
ханизмов стимулирования жилищного строитель-
ства» [Фаина Минх…, 2023]. В действительности 
такой подход оказывается экономически эффектив-
нее для всех акторов, заинтересованных в город-
ских преобразованиях. Сомнения вызывает возмож-
ность разделять подходы к работе со статусом 
аварийности. Проводимая политика исключает со-
циальную значимость программ, отчего множатся 
случаи опасного физического износа зданий без 
присвоения им аварийного статуса [Мы здесь не жи-
вем…, 2019]. Жильцы аварийных зданий, располо-
женных на непривлекательных территориях, доби-
ваются присвоения статуса и расселения годами, 
прибегая в том числе к методам информационной 
борьбы [Мы здесь не живем…, 2019].

Тип № 4 «Непричастные дома»

Кейс попустительского отношения жителей к дому 
(4.1)

Блок работы предполагает описание дома 
не аварийного, находящегося на непривлекательной 
территории, однако интерес раскрытия ожиданий 
жителей вывел к интервью чуть более неоднознач-
ному. Информантка проживает в не аварийном доме 
(рис. 2), который был построен в 1980 году на тер-
ритории, примыкающей к активной и продолжитель-
ной стройке. Возможно, это обстоятельство способ-

ствовало большей осведомленности информантки 
об аварийности, а также возникновению опасений 
за свой дом.

Рассматриваемый микрорайон ДКЖ (Дворец 
культуры железнодорожников, устоявшееся назва-
ние для части Дзержинского района) представлен 
застройкой различных годов, преобладающая часть 
которой возведена в 1950–1980-х годах. У домов по-
стройки между 1950 и 1960 годами есть статус ава-
рийности в абсолютном большинстве случаев, что 
необычно для ситуации в Перми. Согласно частому 
упоминанию в экспертных интервью и СМИ, район 
ДКЖ, как и Разгуляй (см. тип № 1), является терри-
торией интереса для девелопмента. Как территория 
преобразований, ДКЖ упоминается с 2019 года. 
В частности, рассматриваются варианты по реали-
зации таких масштабных городских проектов, как 
деловой квартал «Пермь-Сити» [До 2020 г. в Пер-
ми…, 2019], транспортно-пересадочный узел 
«Пермь II», автовокзал и жилой микрорайон на 14 
тыс. жителей. Примечательно, что дома на этой тер-
ритории получили аварийный статус в 2017–2018 го-
дах.

Такие масштабные преобразования и резонанс 
в информационном поле подтолкнули нас к обсу-
ждению темы аварийности с жителями, проживаю-
щими не в аварийных, но в ближайших к аварийным 
домам района ДКЖ. Информантка действительно 
знала об активной трансформации территорий и от-
мечала изменения, которые возникли за последние 
годы.

Активно это место почему-то застраивается. 
А еще аварийное... сейчас приступили уже к про-
странству с этими домами, уже каменными. 
Не знаю, насколько они аварийные (жительница 
дома на ул. Малкова, район ДКЖ).

При этом угрозы своему дому информантка 
не видит, кроме тех изменений, которые наступят 
при строительстве новой дороги и возведении вы-
сокоэтажных зданий:

Мне просто ближе маленькие дома, а строить 
вместо таких у нас принято многоэтажки (жительни-
ца дома на ул. Малкова, район ДКЖ).

Примечательно, что жительница дома в районе 
ДКЖ при ответе на вопросы об аварийности гово-
рит про деревянные дома, а при упоминании «ка-
менных» высказывает сомнение об их «действитель-
ной» аварийности, хотя в Перми статус аварийности 
есть у зданий вплоть до 1980 года постройки, а дом 
информантки 1969 года постройки. Возможно, имен-
но такое представление об аварийности, присущей, 
по ее представлению, деревянному домостроению, 
и создает ожидание об отсутствии угроз ее дому. 
Что касается несения ответственности за поддержа-
ние здания в нормальном состоянии, информантка 
считает, что городская администрация должна нести 
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ответственность за капитальное состояние дома, 
а ТСЖ — лишь за косметический ремонт.

Ну, я думаю, что администрация должна нести 
ответственность за поддержание дома, конечно, по-
тому что ТСЖ — это тоже такие же жители дома, ко-
торым поручено что-то там, как менеджеры, вот. 
Но такими глобальными вещами, наверное, они 
не могут заниматься (жительница дома на ул. Мал-
кова, район ДКЖ).

Наше предположение о высокой осведомленно-
сти жителей, чье жилье находится вблизи активно 
трансформируемых территорий, не оправдалось. 
Подкованности, равно как и интереса к теме ава-
рийности, в разговоре не обнаружилось. Наоборот, 
некоторые вопросы оказались для жительницы не-
ожиданными.

Кейс ответственного отношения жителей к дому 
(4.2)

Жилой дом расположен в центральной части го-
рода, на ул. Екатерининской (рис. 2). Данный случай 
не является типичным, так как жители активно от-
стаивают необходимость проведения капитального 
ремонта. Представитель Общественной палаты, ко-
торая поддерживает жителей в этом вопросе, на не-
верное предположение об участии администрации 
в процессе ремонта возразила:

Нет, ничего это не администрация. Просто жите-
лям надо в этом процессе достаточно активно уча-
ствовать. На самом деле вопрос воли и желания — 
доказывать необходимость того, что вам надо 
сделать это срочно, иначе у вас там, условно, ухуд-
шится состояние дома (представитель Обществен-
ной палаты, бывший муниципальный депутат).

Дом также описывается как критически изношен-
ный:

Вот на Екатерининской как раз в стадии капи-
тального ремонта, и у них была такая же угрожаю-
щая ситуация. Выглядело это все не очень. Но ава-
рийными их не признавали (представитель 
Общественной палаты, бывший муниципальный де-
путат).

Хотя жительница этого дома обозначает свой 
дом как не аварийный, а в «предремонтном состоя-
нии». Согласно ее рассказу, капитальный ремонт 
жилого дома 
1930-х годов не был проведен, как это было намече-
но, в 1990-е годы, а при попытке запустить ремонт-
ные работы в 2017 году выяснилось, что дом стоит 
в очереди на капитальный ремонт на 2035 год. Буду-
чи несогласными, жители на протяжении пяти лет 
самостоятельно искали возможности для ремонта, 
привлекали представителей администрации, фонда 
капитального ремонта, членов ГЦОП (МАУП 

«ГЦОП» — муниципальное автономное учреждение 
культуры «Городской центр охраны памятников» г. 
Перми). Назвать процесс безрезультатным нельзя, 
однако пока что добиться многого не удалось.

За это время жителями были произведены по-
пытки привлечения субсидии, которая им полага-
лась как объекту культурного наследия (далее — 
ОКН), статус которого был присужден в 2014 году 
без предварительных ремонтных работ, что житель-
ница отмечает как упущение. Была также осущест-
влена попытка отремонтировать фундамент дома, 
которой жители добились от Фонда капитального 
ремонта, но успешной ее назвать трудно: ссылаясь 
на формализм со стороны Фонда капитального ре-
монта, жительница рассказала о неразберихе с соб-
ственниками подвальных коммерческих помещений, 
из-за неконтактности которых подрядчик задержал 
сроки исполнения проекта, из-за чего Фонд теперь 
отказывается выплачивать обещанную сумму. 

В Перми реконструкцию жилых зданий выполня-
ет Фонд капитального ремонта, взаимодействия 
с которым приходится добиваться с большим тру-
дом. Возвращаясь к практикам дома на Куйбышева 
(см. кейс 1.2), где также, со слов бывшего муници-
пального депутата, шел процесс «выбивания» капи-
тального ремонта, в данной практике с ОКН про-
цесс вряд ли завершится аналогичным образом. 
Дело в том, что заявление ОКН аварийным не несет 
никаких инвестиционных выгод, а только обремене-
ния. Равно как и для жителей, расселение в данном 
случае не является желанным вариантом. Даже при 
условиях, которые в других случаях могли бы счи-
таться весомой причиной для обращения за аварий-
ным статусом. Например, при наличии трещин 
в фундаменте или столетних деревянных перекры-
тий. О трещинах в фундаменте жительница отзыва-
ется так:

Вдруг там было бы состояние, что действитель-
но у нас все аварийно было, но мне так показалось, 
что нет. Мы тут живем, мы хотим дом сохранить как 
исторический памятник и как просто дом (жительни-
ца дома на ул. Екатерининская).

Эта практика поддержания дома уникальна. 
Во-первых, дом, находясь на инвестиционно-при-
влекательной территории, в состоянии высокого 
физического износа, остается без аварийного стату-
са и, следовательно, не подвержен угрозе сноса. 
Такое возможно из-за статуса ОКН, который 
не предполагает возможность сноса, а также огра-
ничивает жителей в возможностях ремонта. Напри-
мер, ограничения отражаются в возможностях выбо-
ра подрядчиков в связи с необходимой экспертизой 
подрядчика для работы с такими объектами. Жители 
также прибегают к неформальной практике даже 
не отказа, но умалчивания об аварийности и ис-
пользовании этого аргумента лишь тогда, когда это 
отвечает их целям. Жители сохраняют субъектность 
в решениях по поводу ремонта своего дома, несмо-
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тря на его состояние и все формальные условия, 
при которых жить в доме перестанет быть возмож-
ным. Говоря об аварийности, жительница подытожи-
вает:

Мы опасались, что, когда обследовать начнут, 
такое найдут, что мы справиться не сможем. То есть 
мы скорее опасались, что, наоборот, дом признают 
аварийным, что нас расселить могут, но пока что 
нет, не было такого и не предвидится (жительница 
дома на ул. Екатерининская).

Заключение

Высокая степень физического износа жилого здания 
вовсе не означает наличия у дома аварийного стату-
са, и, наоборот, наличие статуса не всегда свиде-
тельствует о действительном физическом износе. 
Принципиальная непрозрачность объекта регулиро-
вания — степени аварийности здания — приводит 
к тому, что стороны7 получают возможность манипу-
лировать аварийным статусом, интерпретируя физи-
ческий износ в нужном для себя ключе. Для жите-
лей манипуляция аварийным статусом выражается 
в сдерживании преобразования территорий для 
предотвращения расселения, через отрицание (тип 
№ 1 «Приговоренные дома») или умалчивание ава-
рийности (тип № 4 «Непричастные дома»), а также 
попыток поддержания дома за счет капитального 
ремонта. Для администрации манипуляция аварий-
ным статусом является инструментом преобразова-
ния территории, через присвоение аварийного ста-
туса вне зависимости от решения жителей (тип № 1 
«Приговоренные дома» и № 2 «Оклеветанные 
дома») и избегание признания аварийности жилья 
на невыгодных к преобразованию территориях (тип 
№ 3 «Подозреваемые дома»).

Зачастую жители не несут ответственность 
за поддержание дома до столкновения с аварийно-
стью («Непричастные дома»: кейс 4.1). Часто это вы-
звано либо незнанием, либо стремлением перело-
жить ответственность за поддержание дома 
на других — городскую администрацию и Фонд капи-
тального ремонта. Однако по мере вовлечения 
в проблематику аварийности жители включаются 
в процесс принятия решения об аварийности дома 
(«Приговоренные дома»: кейс 1.1). Баланс сил между 
жителями и администрацией может сохранять ста-
тус-кво до тех пор, пока не возникает сторонний 
инвестор, претендующий на территорию («Пригово-
ренные дома»: кейс 1.1).

Привлекательность территории, как условие за-
интересованности администрации в присвоении 

7. Первоначально мы выделяли трех основных акторов, участвующих в функционировании института аварийности: жителей, админи-
страцию и застройщика. Важным выводом работы стало исключение застройщика из числа непосредственных акторов в связи с его 
неучастием в принятии решений. До 2019 г., пока работала программа РЗТ (развития застроенных территорий), застройщик мог участ-
вовать в переговорах с другими акторами: договариваться с жителями о выкупе, выполнять снос и расселение для будущего строи-
тельства при согласовании с администрацией. Сейчас, после отказа от РЗТ, ключевыми акторами процесса остаются только жители 
и администрация.

аварийного статуса, проверялась в работе как одна 
из гипотез. Важным выводом стало то, что привлека-
тельность территорий является не менее важным 
фактором для самих жителей, что сказывается 
на их линии поведения. В зависимости от степени 
привлекательности жители либо оказывают, либо 
не оказывают сопротивление планам по присвое-
нию аварийного статуса. На привлекательных тер-
риториях жители объединяются против присвоения 
их дому аварийного статуса, а также стараются при-
влечь Фонд капитального ремонта для поддержания 
дома в надлежащем состоянии.

Аварийный статус является инструментом преоб-
разования территорий при условии расселения 
дома. Именно из-за опасений по поводу расселения 
жители, даже будучи согласными с высокой степе-
нью износа дома, могут отказываться от аварийного 
статуса, чтобы остановить или хотя бы замедлить 
планируемые преобразования. В свою очередь ад-
министрация пытается использовать аварийный ста-
тус как инструмент развития территории, инициируя 
присвоение статуса и дальнейший снос здания. Та-
кое использование статуса существует в случаях 
привлекательности земли для всех акторов (тип № 1 
«Приговоренные дома» и № 2 «Оклеветанные 
дома»). 

Примечательно, что лишь на территории, где эко-
номически заинтересованный актор оказался не спо-
собным реализовать инвестиционные цели, жители 
смогли отказаться от присвоения аварийного статуса. 
Например, в кейсе, где жилой дом является объектом 
культурного наследия, жители, признавая высокий 
износ конструкций, но не признавая аварийность, 
сопротивляются присвоению аварийного статуса 
и обращаются за содействием в Фонд капитального 
ремонта. В подобных ситуациях жители могут умал-
чивать факт аварийности дома, также как и админи-
страция.

В альтернативном случае (тип № 3 «Подозревае-
мые дома»), когда территория не является привле-
кательной ни для жителей, ни для администрации, 
процесс расселения замедляется или вовсе стопо-
рится. Это происходит по причине единственно воз-
можного исхода после присвоения статуса — рассе-
ления дома. Жители могут быть не привязаны 
к территории, и в таком случае присвоение статуса 
является способом решения проблемы аварийности 
ввиду потенциального расселения. Напротив, адми-
нистрация не заинтересована в присвоении статуса 
по той же причине — из-за расходов на снос и рассе-
ление. 

Подводя итог, отметим, что институт аварийности 
закрывает пробелы градостроительных политик 
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с помощью неформальных правил и практик. Мы 
видим, что использование статуса аварийности зача-
стую не направлено на решение изначально заяв-
ленной проблемы — расселение жилых домов с вы-
сокой степенью износа конструкций. Отход 
института аварийности от изначальной цели свиде-
тельствует об отсутствии легитимного способа ра-
ботать с застроенными территориями в инвестици-
онных целях. С одной стороны, городская политика 
неприкрыто диктует вектор развития территорий, 
обусловленный инвестиционной привлекательно-
стью. С другой стороны, мы наблюдаем патерна-
листские политики реновации жилищного фонда, ко-
торые через политику заботы освобождают жителей 
от ответственности за изношенное жилье, но одно-
временно лишают их субъектности в принятии ре-
шений. На наш взгляд, субъектность жителей явля-
ется ключевой составляющей недопущения 
аварийности жилых зданий, а также более равно-
мерного распределения сил между акторами 
в условиях продолжения городской политики, об-
условленной преимущественно экономической вы-
годой. 
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HOUSING STOCK: INFORMAL RULES AND 
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The problem of emergency housing is 
a complex organization of social re-
lations which includes the motiva-
tions of residents, administrations, 
and developers, their expectations, 
as well as the rules and practices 
that shape the assigning of emergen-
cy status. Emergency status is not 
only used to actually capture the 
physical condition of a building, 
but also incorporates other circum-
stances in which the status is 
either assigned to a residential 
building or not. This paper de-
scribes the occurrence of emergency 
situations and the conditions under 
which they occur. We test the as-
sumption that the emergency status 
of a residential building is not de-
termined only by the degree of its 
physical deterioration, but also de-
pends on the economic attractiveness 
of the neighborhood, the motivation 
of residents, legal restrictions and 
urban planning regulations, other 
houses in the area with emergency 
status, and other circumstances.
The city of Perm, which underwent a 
transformation of its central dis-
tricts in connection with its 300th 
anniversary in 2023, was chosen as a 
case study to describe the specifics 
of the emergency status of housing. 
The empirical part of the study re-
lies on eight semi-structured inter-
views with residents of such build-
ings, local politicians, activists, 
housing policy experts, representa-
tives of the Territorial Association 
of Owners, the developer, and the 
Perm city administration. In order 
to fully cover the variations in the 
workings of assigning emergency sta-
tus, we constructed a typology of 
“emergency” housing, which covers 
four types according to the presence 
of emergency status and the resi-
dents’ perception of emergency sta-
tus. The narrative is organized 
around a detailed analysis of cases 
which falls into one of the identi-
fied types.

We conclude that the informal rules 
of assigning emergency status result 
from the desire to compensate for 
dysfunctional urban policy instru-
ments. The current state of affairs 
leads to emergency status regula-
tions becoming a tool of manipula-
tion in urban relations and they are 
often aimed not at the problem hous-
ing itself, but at the development 
of territories. An important role is 
played by residents, who in differ-
ent circumstances either challenge 
or seek the assignment of emergency 
status to their buildings, guided 
not only by the high degree of wear 
and tear of buildings, but also by 
the attractiveness of the territory.
Keywords: emergency status regula-
tions; emergency status; renovation; 
major repair; integrated development 
of territories; Perm
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Приложение 1. Список 
информантов

№ Описание информанта Тип аварийности Дата интервью Продолжительность

И1 Информант, заинтересованный в теме 
аварийного жилья. Широко осведомлен 
как о действительных процедурах, так 
и о различных случаях аварийности, капи-
тального ремонта

Принимала участие в процессе 
аварийности в доме типа №4 
«Непричастные дома», кейс 4.2

11.05.2023 1 час 20 минут

И2 Ведущий застройщик сферы жилищного 
строительства, в прошлом активный 
участник городских отношений в рамках 
РЗТ

— 15.05.2023 45 минут

И3 Жительница дома, находящегося в про-
цессе ремонта. Участница инициативной 
группы по сохранению и обновлению 
конструкций дома

Тип №4 «Непричастные дома», 
кейс 2

24.05.2023 50 минут

И4 Жительница дома, расположенного 
вблизи активно трансформирующейся 
территории ДКЖ

Тип №4 «Непричастные дома», 
кейс 1

25.05.2023 25 минут

И5 Житель аварийного дома, представитель 
ТОС «Разгуляй»

Тип №1 «Приговоренные дома», 
кейс 4.1

09.05.2023 2 часа 10 минут

И6 Общественный деятель, участник одного 
из кейсов

Тип №2 «Оклеветанные дома» 01.04.2022 45 минут

И7 Пермский эксперт и автор научных статей 
на тему пермского градостроительства

— 10.04.2022 1 час 30 минут

И8 Городской планировщик, участник 
команды новых правил землепользования 
застройки Перми

— 18.04.2023 1 час 


