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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность избранной темы. Решение отечественной стратегической 

задачи – повышение качества жизни населения, предусматривает прежде всего 

улучшение жилищных условий. В научной литературе и в средствах массовой 

информации сформулирована аксиома о необходимости для нормального 

воспроизводства жилья возведения (новое строительство, реконструкция, 

капитальный ремонт) в расчете на одного жителя не менее 1 м² в год. 

Современный отечественный опыт свидетельствует о медленном приближении к 

половине значения этого показателя. Многочисленные программы, направленные 

на интенсивное увеличение объемов вводимого в эксплуатацию жилья, не 

приводят пока к необходимым результатам. Причин тому много. Одна из них – 

отсутствие развитой инфраструктуры на территориях потенциального жилищного 

строительства. Это обстоятельство резко снижает возможности даже крупных 

строительных организаций возводить жилые дома в необходимом количестве. 

Возложение обязанности развития инфраструктуры на застройщиков жилья резко 

увеличивает цену 1 м² жилой площади, что существенно снижает покупательскую 

способность потенциальных владельцев квартир и, следовательно, спрос на 

жилье. 

Все ускоряющиеся темпы развития и совершенствования социально- 

экономических процессов наглядно демонстрируют, что оптимизация 

общественного развития и нормальное осуществление всех сторон 

жизнедеятельности людей невозможно без создания качественной инженерной 

инфраструктуры в необходимом количестве. 

Существенным тормозом решения этой проблемы служит отсутствие 

эффективного организационно-экономического механизма взаимодействия 

строителей жилья, монополистов-поставщиков ресурсов и государственных 

органов управления. Вышеизложенное обусловило актуальность избранной 

автором темы исследования. 

Степень разработанности темы исследования. Отдельные вопросы, 

посвященные значимости проблемы развития инфраструктуры города и 
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возможным путям решения ее для ряда составляющих, рассмотрены в работах  

А. Н. Асаула, В. В. Асаул, М. Н. Юденко, В. В. Бузырева, П. Г. Грабового,  

С. А. Ершовой, В. А. Заренкова, Ю. Н. Казанского, Ф. В. Кармазинова,  

Л. М. Каплана, И. Г. Лукмановой, Ю. П. Панибратова, В. М. Серова,  

Н. В. Чепаченко, В. А. Яковлева, В. П. Красовского, В. Г. Тереньтева,  

О.В. Максимчук, Н. И. Борисовой, Е. М. Мазницы, С. О. Ященко, Н. Г. Юшковой, 

А. И. Кузнецовой, В. А. Бондаренко и др. 

Вопросы, посвященные формированию методологии, а так же практики 

применения и развития государственно-частного партнёрства, рассмотрены в 

работах Е.Б. Смирнова, П. Ж. Хандуева, О. А. Ястребова, К. А. Антонова,  

И. Ю. Кархова, В. Г. Варнавского, А. В. Клименко, В. А. Королева,  

Д. А. Кунакова, В. В. Мельникова, Е. А. Меньшикова, О. А. Оганяна,  

П. В. Павлова, О. Ю. Ульяновой, В. А. Кабанова, И. А. Морозовой и др. 

Однако, до сих пор в научной литературе не предложен организационно-

экономический механизм взаимодействия бюджетных структур и застройщиков 

жилья по устройству инженерной инфраструктуры города. 

Цель исследования заключается в разработке организационно-

экономического механизма развития инженерной инфраструктуры города на 

основе государственно-частного партнерства в краткосрочной, среднесрочной и 

долгосрочной перспективе. 

Для достижения поставленной цели автором сформулированы и решены 

следующие задачи исследования: 

1) разработать организационно-экономические мероприятия по развитию 

инженерной инфраструктуры города; 

2) разработать укрупненный алгоритм организации государственно-частного 

партнёрства по развитию инженерной инфраструктуры города; 

3) разработать методику возмещения застройщику затрат на строительство 

инженерной инфраструктуры; 

4) смоделировать сценарии развития инженерной инфраструктуры города в 

зависимости от прогнозируемого уровня совокупных рисков инвестиционно-

http://elibrary.ru/author_items.asp?authorid=388099
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строительных проектов в жилищной сфере, рассчитать показатели: 

обеспеченности инженерными сетями и удельных затрат капитальных вложений в 

строительство инженерной инфраструктуры; 

5) исследовать взаимосвязь показателей строительства инженерных сетей (км) и 

жилищного строительства (м2); 

6) исследовать зарубежный опыт развития территорий под жилищное 

строительство с государственным участием с целью возможного применения его в 

современных отечественных условиях. 

Объектом исследования являются мероприятия по развитию инженерной 

инфраструктуры города, а также оценка ее влияния на объемы и темпы 

жилищного строительства. 

Предметом исследования служат организационно-экономические 

отношения, возникающие при взаимодействии участников инвестирования, 

строительства, властных структур, а также при создании и развитии элементов 

городской инфраструктуры. 

Научная новизна исследования заключается в разработке методических 

положений по развитию инженерной инфраструктуры города и содержит 

следующие элементы. 

1. Определена зависимость максимально возможного объема жилищного 

строительства (м2) от объема строительства инженерных сетей теплоснабжения, 

водоснабжения и канализации (км) на основе использования регрессионного 

анализа в Санкт-Петербурге с 2006 по 2014 годы. Использование полученных 

уравнений регрессии, определяющих, на сколько увеличится ввод жилых 

площадей при увеличении ввода инженерных сетей, позволяет упростить расчет 

планируемых усредненных затрат на предварительной стадии обоснования 

инвестиционного проекта при освоении новых территорий под жилищное 

строительство. (По специальности 08.00.05 – Экономика и управление народным 

хозяйством (строительство). 

2. Разработаны три сценария строительства инженерной инфраструктуры 

города по трем составляющим: сетям водоснабжения, водоотведения и 
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теплоснабжения, в зависимости от прогнозируемого уровня совокупных рисков 

инвестиционно-строительных проектов в жилищной сфере. Отличительной 

особенностью предлагаемого сценарного подхода является расчет показателей: 

обеспеченности инженерными сетями, удельных затрат капитальных вложений в 

строительство инженерной инфраструктуры, что позволяет оценить 

инвестиционно-строительный проект на предварительной стадии его 

обоснования. (По специальности 08.00.05 – Экономика и управление народным 

хозяйством (строительство). 

3. Разработан укрупненный алгоритм организации государственно-частного 

партнёрства по развитию инженерной инфраструктуры города. Данный алгоритм 

в целях принятия решения участия в ГЧП его перспективными участниками 

предусматривает использование сценарного подхода, показателя 

инфраструктурной обеспеченности и показателя удельных затрат капитальных 

вложений в строительство инженерной инфраструктуры. Алгоритм включает в 

себя 8 основных последовательно реализуемых стадий: запуск, моделирование, 

оценка государственным органом сравнительного преимущества проекта, 

проведение конкурса и выбор победителя, реализация мероприятий по созданию 

инженерной инфраструктуры, окончание строительства объекта и перерасчет и 

утверждение откорректированной схемы возмещения застройщику затрат на 

строительство, эксплуатация объекта инфраструктуры в рамках ГЧП, завершение 

ГЧП. (По специальности 08.00.05 - Экономика и управление народным 

хозяйством (предпринимательство). 

4. Разработан организационно-экономический механизм развития инженерной 

инфраструктуры города на основе государственно-частного партнерства, состоящий 

из субъектов, объектов, целей, задач, принципов, ресурсов, методов и процессов и 

позволяющий застройщикам компенсировать затраты на строительство городской 

инженерной инфраструктуры, тем самым повысить конкурентоспособность их 

продукции. Возмещение данных затрат дает застройщику возможность снизить 

итоговую стоимость 1 м2 жилой площади, а государству в то же время получить 
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новые инженерные сети с рассрочкой. (По специальности 08.00.05 - Экономика и 

управление народным хозяйством (предпринимательство).  

5. Предложена методика расчета размера компенсации застройщику затрат на 

строительство инженерных сетей, включающая расчет суммы затрат на 

строительство жилого дома (домов), необходимой инженерной инфраструктуры, 

суммы налогов, выплачиваемой застройщиком в бюджет, объема потребляемых 

объектом коммунальных ресурсов, поставляемых созданной инженерной 

инфраструктурой, позволяющая осуществить выбор оптимальной схемы 

компенсирования затрат на строительство созданной инженерной 

инфраструктуры. (По специальности 08.00.05 – Экономика и управление 

народным хозяйством (строительство). 

Теоретическая значимость работы состоит в разработанных автором новых 

научно-методических подходах к решению проблем развития инженерной 

инфраструктуры города на основе государственно-частного партнерства. 

Практическая значимость заключается в возможности применения 

разработанного организационно-экономического механизма для развития 

инженерной инфраструктуры города, заключения соглашений о государственно-

частном партнерстве между застройщиками жилья и государством на 

строительство городской инженерной инфраструктуры. Кроме того, полученные 

результаты и рекомендации позволят усовершенствовать систему управления 

развитием инфраструктуры строительного комплекса, увеличить ее 

количественные и повысить качественные характеристики, что способствует 

повышению экономической эффективности строительных проектов и улучшению 

качества жизни населения. Кроме того, результаты исследования могут быть 

применены в учебном процессе при подготовке и повышении квалификации 

специалистов экономического профиля. 

Методология и методы исследования. Теоретическую и методологическую 

базу исследования составили диалектический метод, анализ и синтез исходного 

материала, абстрагирование и конкретизация, теория управления в условиях 

рыночных отношений, научные труды, посвященные проблемам развития 
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инфраструктуры города. В ходе работы над диссертацией использовались 

следующие методы: системный подход, метод экспертных оценок, системный 

анализ, теория принятия решений, элементы экономико-математического 

моделирования, методы ранжирования, классификации и систематизации, 

использование статистико-математических методов. Информационную базу 

работы составляют: научная, специальная, справочная литература, данные 

экспертного опроса, законы и нормативные акты, статистические массивы 

информации. 

Диссертация состоит из введения, трех глав, теоретических выводов и 

рекомендаций и перечня литературных источников. Текст диссертации изложен 

144 машинописных страницах. 

Область исследования соответствует Паспорту номенклатуры 

специальностей научных работников: специальности 08.00.05 – Экономика и 

управление народным хозяйством (строительство): пункт 1.3.53 

«Организационно-экономические аспекты формирования систем управления 

строительным комплексом; исследования современных тенденций развития 

строительства и его организационных форм как самоорганизующейся и 

саморегулируемой системы; государственные функции регулирования рыночных 

отношений в строительстве», а так же Экономика и управление народным 

хозяйством (предпринимательство): пункт 8.20 «Организация взаимодействия 

властных и предпринимательских структур», 8.23 «Особенности организации и 

развития частно-государственного предпринимательства». 

Апробация. Основные результаты, полученные в процессе работы над 

диссертацией, докладывались и получили одобрение на 68-й конференции 

студентов, аспирантов и молодых ученых СПбГАСУ (Санкт-Петербург, 2015), на 

Второй Всероссийской олимпиаде развития архитектурно-строительного и 

жилищно-коммунального хозяйства России (Москва, 2011), а так же внедрены в 

деятельность специалистов ЗАО "СПб Институт Теплоэнергетики" и АО ССМО 

«ЛенСпецСМУ». 
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Публикации. По теме диссертации опубликовано 6 научных работ общим 

объемом  п. л. (вклад автора –  п. л.) из них в изданиях, рекомендованных ВАК,  

4 статьи объемом 3,38 п. л. (вклад автора – 3,38 п. л.). 

Структура и объем диссертационной работы. Диссертация изложена на 144 

страницах печатного текста, состоит из введения, трех глав, заключения, списка 

литературы из 108 наименований научных работ отечественных и зарубежных 

авторов, законодательных, нормативно-технических актов, содержит 31 таблицу, 

11 рисунков. 

  



10 

ГЛАВА 1. РОЛЬ И ЗНАЧЕНИЕ ИНФРАСТРУКТУРЫ ГОРОДА 

1.1 Современное состояние сферы жилищного строительства в Санкт-

Петербурге 

Строительство определено Градостроительным Кодексом как создание 

зданий, строений, сооружений (в том числе на месте сносимых объектов 

капитального строительства) [1].  

В Российской Федерации строительство представляет собой активно 

эвoлюциoниpующий вид экoнoмичeскoй дeятeльнoсти, oтнeсeнный к 

пpeдпpинимaтeльству. За последнее десятилетие в нашей стране было построено 

много новых, уникальных, интересных объектов: здания, промышленные 

объекты, скоростные трассы (Западный скоростной диаметр (ЗСД), активно 

ведется строительство федеральной трассы Москва-Санкт-Петербург, построена 

новая федеральная трасса «Скандинавия» от Санкт-Петербурга до границы с 

Финляндией). В строительстве используются новые технологии и современные 

достижения в науке (новые виды строительных материалов: бетоны с 

инновационными добавками, увеличивающими прочность и сокращающие время 

твердения и усадки бетона, а, следовательно, сокращающие в целом сроки 

возведения объектов; новые теплоизоляционные материалы, ставшие более 

качественными, огнеупорными и долговечными и многое другое). 

Понятие жилищного фонда на сегодняшний день трактуется как «совокупность 

всех жилых помещений, находящихся на территории Российской Федерации», а 

жилым помещением признается «изолированное помещение, которое является 

недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан, отвечает 

установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям 

законодательства» [2]. При этом в составе жилищного фонда учитываются: жилые 

дома или их части; квартиры и их части, комнаты, и не учитываются: дачи, летние 

садовые домики, спортивные и туристские базы, мотели, кемпинги, санатории, дома 

отдыха, пансионаты, дома для приезжих, гостиницы, казармы, кельи, 

железнодорожные вагончики и другие строения [2]. 
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По данным Федеральной службы государственной статистики [3] жилищное 

строительство в России на протяжении последних 100 лет развивалось крайне 

неравномерно. Падение объемов вводимых жилых площадей происходит в годы 

кризисов. В 1998 году был самый низкий показатель ввода за период 1996-1999 

годов) (таблица 1). 

 

Таблица 1 - Ввод в действие жилых домов в Российской Федерации (тыс. шт.) 

(миллионов квадратных метров общей площади) 

Годы 

Всего 

построен

о 

в том числе 
Удельный вес в 

общем вводе, процентов  
населением 

за счет 

собственных и 

заемных средств 
 

жилищно-

строительными 

кооперативами 
 

жилых 

домов 

населени

я 

жилых домов 

жилищно-

строительных 

кооперативов 
 

1918-1928 129,9 113,9 - 87,7 - 

1929-1932 38,3 15,2 - 39,7 - 

1938 - I 

полугодие 

1941 54,1 28,9 - 53,4 - 

 II 

полугодие 

1941-1945  60,8 35,0 - 57,6 - 

1946-1950 104,0 59,0 - 56,7 - 

1970 58,6 9,1 4,8 15,5 8,2 

1980 59,4 4,0 2,5 6,7 4,2 

1990 61,7 6,0 2,9 9,7 4,7 

1994 39,2 7,1 1,9 18,2 4,9 

1998 30,7 12,1 0,8 39,4 2,5 

 2002 33,8 14,2 0,6 41,9 1,7 

 2006 50,6 20 0,6 39,5 1,2 

2010 58,4 25,5 0,3 43,7 0,6 

2011 62,3 26,8 0,4 43,0 0,6 

2012 65,7 28,4 0,3 43,2 0,4 

2013 70,5 30,7 0,5 43,5 0,7 

2014 84,2 36,2 0,4 43,0 0,4 

 

Динамика изменения ввода жилых зданий по отношению к общему 

количеству вводимых зданий в период с 2000 по 2014 год приведена в таблице 2. 

 

 



12 

Таблица 2 - Ввод в действие зданий жилого и нежилого назначения в Российской 

Федерации (тыс.шт.) 

 2000 2002 2006 2010 2014 

Количество введенных зданий -       

всего, тыс. 

в том числе: 119,7 130,8 159,0 216,5 304,2 

жилого назначения 110,8 119,7 148,7 201,7 283,0 

нежилого назначения 8,9 11,1 10,3 14,8 21,2 

Общий строительный объем 

зданий - всего, млн. м3 

в том числе: 172,4 197,6 304,2 397,4 617,8 

жилого назначения 131,6 150,1 234,4 271,8 404,4 

нежилого назначения 40,8 47,5 69,8 125,6 213,4 

Общая площадь зданий - всего, 

млн. м2 44,7 49,6 75,6 91,5 138,6 

в том числе: 

     жилого назначения 36,4 40,5 62,3 70,3 104,4 

нежилого назначения 8,3 9,1 13,3 21,2 34,2 

 
 

Приведенные данные за 2000-2014 г.г. свидетельствуют о явном 

преобладании ввода жилых площадей над нежилыми. Это связано с тем, что 

потребность в жилье – одна из основных базовых потребностей человека, 

который постоянно стремится не только ее удовлетворить, но и перманентно 

улучшить. 

Для изучения сферы жилищного строительства в мегаполисе (городе-

миллионере) в России, роли, значении, влиянии развитости инфраструктуры на 

темпы жилищного строительства и, в конечном счете, - на качество жизни 

населения, автором принят город федерального значения Санкт-Петербург - 

второй по количеству населения в нашей стране.  

Ниже приведены результаты анализа статистических данных строительной 

сферы в России и Санкт-Петербурге за последние годы. 

По данным Федеральной службы государственной статистики [3] в 2014 

году в Санкт-Петербурге было введено 104,4 тысячи квадратных метров общей 

жилой площади, что составило 119,8 % к соответствующему периоду прошлого 

года (2013 год – 87,1 тыс. кв. метров). Это позволяет сделать вывод о 
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положительной динамике и стабильном росте (на 19,8 %) сферы жилищного 

строительства.  

Общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного 

жителя, рассчитывается делением размера всего жилого фонда по состоянию на 

конец года на численность постоянного населения на эту же дату. 

Общaя площaдь жилого помeщeния cоcтоит из cуммы площaдeй вceх чacтeй 

этого помeщeния, включaя площaди вcпомогaтeльного иcпользовaния, 

пpeднaзнaчeнныe для удовлeтвоpeния гpaждaнaми бытовых и иных нужд, 

cвязaнных c их пpоживaниeм в жилом помeщeнии, зa иcключeниeм бaлконов, 

лоджий, вepaнд и тeppac [3]. 

В Санкт-Петербурге в период 2000-2014 г.г. происходил сравнительно 

стабильный рост общей площади жилых домов, приходящейся в среднем на 1000 

жителей (таблица 3). 

Таблица 3 - Введено в действие общей площади жилых домов на 1000 человек 

населения (м
2
) 

  2000 2002 2006 2010 2014 

Российская Федерация 207 233 353 409 573 

Северо-Западный федеральный округ 172 186 341 408 606 

г.Санкт-Петербург 229 260 502 546 632 
 

 Наглядной иллюстрацией увеличения темпов жилищного строительства в 

Санкт-Петербурге в 2014 году служит уровень ввода жилых площадей–3261,8 

тысяч квадратных метров общей жилой площади (54 748 квартир) что составило 

126,3 % к соответствующему периоду 2013 года (в сопоставимых ценах) [50]. 

Представленные статистические данные свидетельствуют о стабильном 

росте за прошедшие 15 лет объемов жилищного строительства и в России и в 

Санкт-Петербурге. Эта ситуация на рынке жилья вполне объяснима – в городе 

остро стоит проблема нехватки жилых площадей с необходимым уровнем 

качества. 

Состояние жилищного строительства можно оценивать по множеству 

различных факторов как в отдельности, так и в совокупности – количество 

введенных жилых площадей, количество введенных площадей на одного жителя, 
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качество жилья (показатель очень относительный, складывается при анализе 

многих сопутствующих факторов – место строительства, экологичность 

используемых при строительстве материалов, существующая инфраструктура, 

существующие риски и т.д.). Не менее важным показателем (особенно, для 

конечных потребителей данной продукции – потенциальных владельцев жилых 

площадей, так называемых «жильцов») является стоимость 1 кв. м.  

Средняя фактическая стоимость строительства 1 м
2
 общей площади жилых 

домов определяется как «сумма фактически произведенных застройщиками 

капитальных затрат, приходящихся на 1 м
2
 общей площади всех законченных 

строительством за год жилых домов (без пристроек, надстроек, встроенных 

помещений и без жилых домов, построенных индивидуальными застройщиками), 

независимо от даты начала строительства и степени комфортности, этажности, 

включая дома, строительство которых осуществлялось с нарушением 

нормативных сроков» [3]. 

 Учитывая нестабильную экономическую ситуацию в мире и в России на 

протяжении последних нескольких десятков лет (дефолт в 1990 году, кризисы, 

постоянно растущий уровень инфляции и т.д.), проанализируем этот показатель 

на статистических данных до 2014 года. Ориентируясь на материалы Росстата за 

2014 год [2], можно сделать вывод, что стоимость одного квадратного метра 

жилья в Санкт-Петербурге находится на 2 месте по стране (96 683,33 рубля – 

первичный рынок, 90629,53 рубля – вторичный рынок). Для сравнения - в Москве 

(1 место по стоимости квадратного метра) (174 538,14 рубля–на первичном рынке, 

191267,84 – на вторичном рынке) (таблица 4).  

Таблица 4 - Средняя цена 1 кв. м общей площади квартир на рынке жилья (все 

типы квартир) (рубль) 

  2000 2002 2006 2010 2014 

первичный рынок жилья 

Российская Федерация 8678,04 12939,39 36221,05 48143,69 51714,18 

Москва 16280,73 24331,25 88590,38 144341,59 174538,14 

Северо-Западный 

федеральный округ 

8670,83 12791,18 37456,86 55199,14 68646,93 
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  2000 2002 2006 2010 2014 

Ленинградская область 5471,18 8397,71 22902,47 48472,83 53617,17 

Санкт-Петербург 11185,77 16594,19 45460,4 78243,47 96683,33 

вторичный рынок жилья 

Российская Федерация 6590,17 11556,55 36615,08 59997,54 58084,71 

Москва 15413,99 26809,76 101334,29 170130,98 191267,84 

Северо-Западный 

федеральный округ 

6731,8 10142,45 36652,18 61606,08 56117,68 

Ленинградская область 4572,02 7598,5 25437,45 44717,54 61195,01 

Санкт-Петербург 10045,86 13387,82 48678,59 80133,93 90629,53 
  

Уровень цен в 93 656,43 рубля за 1 м2 жилой площади (усредненная цена за 

2014 на первичном и вторичном рынке жилья) существенно превышает уровень 

платежеспособности среднестатистического жителя Санкт-Петербурга. Это создает 

проблему платежной доступности жилых площадей. У людей не хватает средств 

улучшить свои жилищные условия, к примеру, сменить комнату в коммунальной 

квартире, как минимум, на однокомнатную квартиру. Проблема дефицита доступного 

жилья характерна не только для Санкт-Петербурга. Она присутствует по всей России,  

в частности, в мегаполисах, крупных, средних и даже малых городах. Чтобы оказать 

помощь в приобретении жилья семьям, чей уровень доходов на невысоком уровне, а 

проблема жилых площадей стоит особенно остро, государством строится социальное 

жилье (жилищное строительство социального назначения – строительство жилых 

площадей, финансируемое за счет средств бюджета для безвозмездной передачи 

категориям населения, определенным законом (специализированные жилые дома, 

общежития, интернаты, приюты). При определении реального спроса на такое жилье 

используют различные показатели, такие как количество квадратных метров на душу 

населения, состав семей (демографические характеристики), доходы семей и 

очередность получения такого жилья. Не смотря на наличие социального жилья 

Россия по показателям количества квадратных метров на душу населения на данный 

момент находится примерно на уровне стран со средними доходами населения. 
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В Санкт-Петербурге, на фоне острой нехватки жилых площадей наглядно 

прослеживаются основные проблемы, присущие этому виду строительства в 

крупных и городах-мегаполисах.  

Системный анализ сложившейся ситуации, связанной с недостаточно 

высокими темпами жилищного строительства, позволил автору установить ее 

основные причины. По его мнению таковыми являются: 

1. Отсутствие пригодных для жилой застройки территорий. Это 

относится как к наличию вновь застраиваемых площадей, на которых 

градостроительный регламент позволял бы возводить постройки жилого 

назначения, так и к тем, которые находятся уже в застроенных районах. Большая 

доля площадей отдается под строительство административных зданий, торгово-

развлекательных комплексов, гостиниц, промышленных предприятий. Для 

инвестора зачастую проекты по возведению зданий нежилого назначения имеют 

более высокую инвестиционную привлекательность, так как требуют меньших, в 

сравнении с жилыми домами, затрат и, в итоге, приносят более высокий процент 

чистой прибыли. Кроме того, большинство из новых участков не оснащены 

инженерной инфраструктурой, что приводит к необходимости ее создания и, 

следовательно, увеличению затрат. Как сделать жилую постройку более 

интересной для отечественных и для и иностранных компаний-инвесторов? Это 

достаточно серьезный и остро стоящий вопрос на рынке жилья в наши дни. 

2. Отсутствие необходимой инфраструктуры на вновь осваемых 

территориях. Из-за нехватки свободных и предназначенных для жилищной 

застройки пятен крупные инвестиционные проекты по возведению жилых зданий 

выносятся за красные линии города и реализуются на близлежащих территориях в 

Ленинградской области. Например, огромные, современные жилые комплексы 

строятся на территории жилых поселений Девяткино, Ново Девяткино, Мурино, 

Кудрово и др.  

Решая проблему расселения людей, снабжая их качественным жильем, 

крупные застройщики так же создают «побочные» проблемы: возрастает нагрузка 

на транспортные магистрали и автомобильные путепроводы, которые на 
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сегодняшний день, зачастую, не приспособлены к этому с технической стороны. 

Существующих действующих дорог катастрофически не хватает. Застройке 

подвергаются вновь осваиваемые земельные участки, без наличия существующей 

дорожной и инженерной инфраструктуры. Ярким примером тому являются 

густонаселенные районы Девяткино и Парнаса, где люди живут за кольцевой 

автодорогой. Отсутствие развитой транспортной инфраструктуры приводит к 

образованию так называемых «пробок» - большого скопления автомашин на 

дороге и низкой скорости движения. Не хватает в этих районах и социальной 

инфраструктуры, детские сады и школы зачастую не входят в состав реализуемых 

проектов. Известны случаи, когда в некоторых районах строились дома без 

надлежащего обеспечения инженерными сетями (в Василеостровском районе 

были возведены дома на намывных территориях, когда был запроектирован и 

построен жилой комплекс без необходимых и достаточных внешних инженерных 

сетей; на сегодняшний день проблема решается софинансированием государства 

и застройщика проектирования и строительства коммуникаций). Нехватка 

социальной, транспортной, инженерной инфраструктуры становится очень 

важной проблемой для живущих и планирующих жить в еще строящихся домах 

людей. Эти вопросы вырастают в одну большую социальную проблему для 

города. 

3. Характерной для Санкт-Петербурга на протяжении многих лет 

является острая, «кричащая» проблема расселения коммунальных квартир. По 

статистическим данным [4] в 2012 году в коммунальных квартирах проживал еще 

каждый 9 житель города. В начале 2008 года Постановлением 

Правительства Санкт-Петербурга [5] была запущена городская целевая программа 

«Расселение коммунальных квартир в Санкт-Петербурге».  

В реализации этой программы предусмотрена возможность участия 

инвестора по схеме заключения Соглашения  об участии в расселении 

коммунальной квартиры. За счет инвестора предусмотрено расселение  не менее 

70 % общей площади коммунальной квартиры. Оставшиеся 30 % расселяются за 

счет бюджета города. Это повышает для компаний-инвесторов рентабельность  



18 

тех объектов, которые  до настоящего времени не имели явной инвестиционной 

привлекательности на рынке недвижимости, но имеют высокую социальную 

значимость. В случае, когда жилье является аварийным, либо коммунальная 

квартира считается большой (состоящая из пяти и более комнат или где 

проживают более пяти граждан) используется процентная схема не «70 на 30», а 

«50 на 50», когда 50 % финансового бремени обязательств по расселению берет на 

себя городской бюджет. [5] 

 В этой схеме есть свои «подводные камни». Не каждый инвестор 

соглашается на такие условия. Если для крупной компании участок, на котором 

стоит дом, подлежащий расселению, а, в дальнейшем, сносу, не представляет 

инвестиционной привлекательности, либо у него нет финансовой и/или 

технической возможности расселить квартиры, снести дом, и возвести новый, то 

вероятность участия компании является наименьшей. Чтобы сделать такие 

проекты расселения более востребованными инвесторами, возможен вариант с 

принудительным обременением, когда застройщику предоставляется участок для 

жилищного строительства, при соблюдении условия расселения аварийного или 

подлежащего к расселению существующего жилого дома. Для того, чтобы 

сделать такую схему более финансово реалистичной, возможно обратиться к 

опыту государственно-частного партнерства (далее - ГЧП). Механизм ГЧП 

представляет интерес, и уже давно находит применение в России. Но реализуемые 

на сегодняшний день проекты пока не относятся к сфере жилищного 

строительства. К такому виду проектов в Санкт-Петербурге относятся, например: 

«Западный скоростной диаметр», «Реконструкция аэропорта «Пулково», «Проект 

создания и  эксплуатации объектов здравоохранения жилого района «Славянка», 

«Строительство и эксплуатация автомобильных дорог в жилом районе 

«Славянка», «Строительство и эксплуатация образовательных учреждений в 

жилом районе «Славянка», «Строительство и эксплуатация 

мусороперерабатывающего завода в Левашово», «Проект «Невская вода» по 

реконструкции северной водопроводной станции» и другие.  
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В России на сегодняшний день реализуется всего несколько проектов ГЧП, 

относящихся к отрасли жилищного строительства: 

 Белгородская область: «Строительство жилого района "Юго-

Западный-2"; 

 республика Башкортостан: «Строительство объектов социальной и 

инженерной инфраструктуры города Уфы Республики Башкортостан»; 

 Красноярский край: «Строительство малоэтажного жилья и 

коммунальной, энергетической, транспортной инфраструктуры района 

"Новалэнд", некоторые другие. 

4. Cлeдующую пpоблeму нa pынкe жилья пpeдcтaвляeт aвapийноe 

жильe. Aвapийными могут быть кaк отдeльныe квapтиpы, нaходящиecя в 

cобcтвeнноcти одной ceмьи (чeловeкa), тaк и коммунaльныe квapтиpы. Кaк 

пpaвило, поcлeдниe cоcтaвляют оcновной пpоцeнт aвapийного жилья, тaк кaк в 

оcновном это квapтиpы в cтapо зacтpоeнных paйонaх. В чacти тaких домов до 

нacтоящeго вpeмeни дaжe нe пpоводилcя кaпитaльный peмонт, a peмонтно-

peконcтpуктивныe и плaново-пpeдупpeдитeльныe paботы пpоводилиcь в мaлом 

объeмe. Изноc инжeнepных ceтeй и обоpудовaния в тaких домaх можeт доcтигaть 

70 %. Aвapийныe домa тpeбуют cpочного pacceлeния, что пополняeт тe жe 

пpоблeмы, что и c pacceлeниeм коммунaльных квapтиp, только болee оcтpо 

cтоящиe и тpeбующиe пepвоочepeдного опepaтивного peшeния. Cюдa жe можно 

отнecти пpоблeму «пятиэтaжeк», нa ceгодня физичecки и моpaльно уcтapeвших. 

Пpогpaммa по peконcтpукции либо ликвидaции тaких здaний мacштaбнa и имeeт 

pяд cложноcтeй пpи peaлизaции, в том чиcлe и финaнcовых, тaк кaк 

финaнcиpовaниe идeт в большeй cтeпeни зa cчeт cpeдcтв пpивлeчeнных 

инвecтоpов, по cхeмe «волнового пepeceлeния», и оcущecтвляeтcя по этим 

пpичинaм c опpeдeлeнными cбоями в пpоцecce peaлизaции. 

Распоряжением Правительства Российской  Федерации [6] утвержден 

комплекс  мер  по  введению  новых  механизмов   расселения  аварийного  жилья, 
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который предусматривает запуск постоянно действующих правил расселения 

аварийных домов после 1 сентября 2017 года. До этого момента в России 

необходимо расселить около 11,4 миллионов квадратных метров жилья, 

признанного аварийным до 1 января 2012 года. По сведениям Министерства 

строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ (далее –Минстрой) 

содержится информация о том, что у собственников квартир появится 

возможность стать владельцами нового жилья на том же участке [7]. Построить 

новое жилье они смогут, создав кооператив или с помощью привлечения 

стороннего инвестора-застройщика – такие проекты окупаемы за счет 

строительства новых современных домов на ликвидных участках. У жильцов 

аварийных домов остается право выбора заселения в новое жилье по договору 

социального или некоммерческого найма в случае, если они не хотят участвовать 

в проекте по новому строительству либо земельный участок неликвиден. По 

официальным статистическим данным, опубликованным в Санкт-Петербурге к 

концу 2015 года, из 948 официально признанных аварийными домов расселено 

842 [8]. 

Так же в Санкт-Петербурге на сегодняшний день начата реализация 

нескольких целевых программ, нацеленных на решение проблем в жилищной 

сфере: региональная программа «Стимулирование развития жилищного 

строительства в Санкт-Петербурге», целевая программа Санкт-Петербурга 

«Молодежи - доступное жилье» (ориентирована на граждан, проживающих в 

городе и состоящих на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, с 

целью повышения доступности приобретения жилья молодыми жителями, 

предусматривает несколько вариантов государственного содействия), 

«Расселение коммунальных квартир в Санкт-Петербурге» (рассчитана на период 

до 2016 года и предусматривает комплексный подход к решению данного вопроса 

в городе в целом, и направлена на "ликвидацию" коммунальных квартир с 

использованием различных способов государственного содействия), «Жилье 

работникам   бюджетной сферы»   (ориентирована на   работников учреждений   в  
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сфере образования, здравоохранения, социального обслуживания, культуры и 

науки, подведомственных органам исполнительной власти Санкт-Петербурга, 

имеет государственное содействие). Так же принят ряд законов: «О жилищной 

политике Санкт-Петербурга» (определяет принципы и формы реализации 

конституционного права жителей города при реализации жилищной реформы) 

[9], «Об инвестициях в недвижимость Санкт-Петербурга» [10], 

«Об исчерпывающем перечне процедур в сфере жилищного строительства» 

(которое сократило перечень согласований, необходимых для получения 

разрешений при строительстве объектов жилой недвижимости) [11]. Летом 2014 

года принята к реализации новая правительственная программа «Жилье для 

российской семьи». Аспекты программы постоянно дорабатываются, улучшаются 

 и внедряются в субъектах нашей страны. Руководствуясь новыми 

предложенными в данной программе методиками, регионы в ближайшее время 

должны утвердить ряд нормативно-правовых актов для практической реализации 

этой программы. В этом числе - порядок отбора земельных участков, 

застройщиков и проектов жилищного строительства, которые будут участвовать в 

дальнейшем в реализации правительственной программы. Так же субъекты РФ на  

своем уровне должны утвердить перечень категорий граждан, имеющих право на 

приобретение жилья экономического класса в рамках данной программы и 

порядок формирования органами местного самоуправления списков граждан, 

имеющих такое право и порядок ведения сводного реестра граждан. В каждом из 

регионов принят свой объем ввода жилья. Всего в 65 субъектах РФ, участвующих 

в программе (по данным на октябрь 2014 года) и подписавших соглашения о ее 

реализации, планируется до конца 2017 года построить 19,43 млн.кв.м. жилья 

экономического класса. [12] 

 В решении всех четырех изложенных проблем существенную роль играет 

наличие на застраиваемых территориях развитой (комплексной) инфраструктуры 

и, в особенности, - инженерной. 

В целях снижения стоимости 1 м2 разработана правительственная 

программа «Жилье для российской семьи», в которой предусмотрен метод выкупа  
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инженерной инфраструктуры у застройщика за счет выпуска облигаций с 

залоговым обеспечением. Это позволяет компенсировать последнему затраты на 

строительство инженерных сетей до 4000 рублей за квадратный метр. Заявлено, 

что стоимость жилья в рамках программы не будет превышать  

30 тысяч рублей за 1 квадратный метр [12]. Право на приобретение такого жилья 

получат граждане, которые не имеют возможности купить жилье по рыночным 

ценам, в том числе ветераны, многодетные семьи, получатели материнского 

(семейного) капитала, бюджетники. Окончательно категории граждан будут 

формироваться региональными властями на соответствующем законодательном 

уровне. Минстроем РФ официально заявлено, что субъектам РФ, не 

принимающим участие в программе «Жилье для российской семьи», 

министерство сократит лимиты бюджетной поддержки, чтобы перераспределить 

высвободившиеся средства между активными участниками этой программы [7].  
 

Так Правительство нашей страны стимулирует участие субъектов в 

программе. При участии региона в программе застройщики имеют право получать 

кредитование по льготной процентной ставке на строительство инженерной 

инфраструктуры под жилье. На октябрь 2015 года по этой программе реализуется 

всего один объект в Ленинградской области – «Проект строительства жилья 

эконом класса в пос. Щеглово, Невский пр-т» во Всеволожском муниципальном 

районе. Объем жилья в этом проекте составит 10 000 м2. 

Вышеизложенное позволило автору отчетливо выделить основные 

направления жилищной политики, реализуемой государственными органами в 

Санкт-Петербурге, которые позволят уменьшить остроту стоящих проблем на 

сегодняшний день: 

1) предоставление определенным категориям граждан социального жилья 

и земельных участков для индивидуального жилищного строительства (ИЖС); 

2) осуществление мероприятий по расселению аварийных и ветхих жилых 

площадей; 

3) предоставление безвозмездных субсидий и займов на улучшение 

жилищных условий; 
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4) перевод общежитий гостиничного и блочного типа в статус жилых 

домов; 

5) формирование благоприятного климата в сфере инвестиционного 

строительства: устранение барьеров (в том числе и административных) для 

предпринимательской деятельности, снижение налогового бремени, оптимизация 

градостроительного регулирования в городе; 

6) расширение зон строительства, развитие транспортной, инженерной и 

социальной инфраструктуры. 

В настоящее время становится очевидным, что этих законодательных 

усилий государственных органов уже недостаточно. При стремительном развитии 

инвестиционного строительного рынка многие проблемы так и остаются 

нерешенными, причиняя возрастающий дискомфорт обществу. Все 

перечисленные в данном параграфе проблемы требуют правильных, продуманных 

решений и инновационного подхода в таких решениях, в особенности – в сфере 

законодательства. 

Комплексный анализ сложившейся ситуации на рынке жилья позволил 

автору сформулировать основные направления деятельности правительства для 

успешного развития этого рынка: 

1) повышение заинтересованности компаний – застройщиков в участии в 

государственных программах по расселению аварийных домов, коммунальных 

квартир и по возведению социального жилья; 

2) совершенствование и дальнейшее развитие нормативно-правовой 

базы, регулирующей отношения и климат на рынке жилищного строительства; 

3) разработка организационно-экономического механизма 

заинтересованного участия органов власти, застройщиков, подрядных 

организаций, потенциальных собственников жилья, управляющих компаний по 

его эксплуатации в освоении территорий под жилищное строительство и 

созданию необходимой инженерной и транспортной инфраструктуры [99].  
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1.2 Экономические подходы к оценке обеспеченностью жилищного 

строительства инженерной инфраструктурой и ее влияния на качество 

жизни населения 

Под строительством, как сферой экономической деятельности, следует 

понимать совокупность производственных и непроизводственных отраслей, 

включая управление, обеспечивающих осуществление инвестиционной 

деятельности в форме капитальных вложений, а также реализацию 

государственной политики в жилищной сфере [59]. А. Н. Асаул в своих 

исследованиях под инвестиционно-строительным комплексом подразумевает 

совокупность субъектов хозяйственной деятельности, институтов, вовлеченных в 

процессы инвестирования, строительства, эксплуатации и потребления объекта 

недвижимости, связанных едиными технологическими или экономическими 

рисками [60]. 

 Жилищное строительство – жизненно необходимая для человечества сфера 

деятельности. Однако, было бы неправильным оценивать ее оторвано, без учета 

сопутствующих факторов. Наиболее объективно оценить каждый продукт 

жилищного строительства – отдельно стоящий дом или квартиру можно только в 

комплексе – изучив и оценив не только строительные материалы, из которых они 

сделаны, примененные технологии, правильность и последовательность возведения 

здания, но и оценив состояние инфраструктуры, обеспечивющей их [99]. 

Формирование городской застройки тесно связано с процессом создания ее 

инфраструктуры, нехватка или неэффективность функционирования которой 

приводят к появлению ряда острых социальных и экономических проблем. 

Решение их осложняется отсутствием научно обоснованной теоретической и 

методической базы управления инфраструктурой [99]. 

Проблема инфраструктуры является объектом интереса мыслителей еще с 

середины XIX в. В частности, Ф. Энгельс подчеркивал, что «только общество, 

способное установить гармоническое сочетание своих производительных сил по 

единому общему плану, может позволить промышленности разместиться по всей  
 



25 

стране так, как это наиболее удобно для ее развития и сохранения, а также и для 

развития прочих элементов производства» [21]. 

 Процесс создания инфраструктуры развивался на протяжении тысячи лет – 

параллельно с развитием общества. На протяжении всего этого времени 

сменялись экономические системы, потребности общества, развивались 

технологии различных производств и строительства. Все эти процессы протекали 

и протекают в определённых экономических условиях, которые обеспечивают 

реализацию своих функций хозяйствующими субъектами и удовлетворение 

потребностей общества, в которых это становится возможным и экономически 

выгодным. Все ускоряющиеся темпы развития и совершенствования социально- 

экономических процессов наглядно демонстрируют, что оптимизация 

общественного развития невозможна без создания и использования комплекса 

условий, обеспечивающих как эффективное функционирование производства, так 

и нормальное осуществление всех сторон жизнедеятельности людей [99]. 

Создание этих условий обусловлено, с одной стороны, такими материально-

вещественными элементами, как средства коммуникации, материально-

технического снабжения, без которых вообще невозможно представить себе 

современное производство. С другой стороны, условия жизни главной 

производительной силы общества – человека – потребовали создания еще и таких 

материально-вещественных элементов, которые обеспечивали бы все виды его 

деятельности - здания, сооружения, транспортные и инженерные линии, 

торговые, спортивные и оздоровительные комплексы, что составляет единую 

городскую инфраструктуру [99]. 

Первоначально термин «инфраструктура» был сформулирован и нашел 

применение в исследованиях нескольких научных школ и традиционно имеет 

несколько вариантов объяснения своего происхождения. Первый связывает 

возникновение инфраструктуры со строительным производством, отождествляя 

ее с фундаментом какого-либо строения, ее «каркасом» (от лат. «infra» – под, 

ниже и «stucture»– строение, расположение). Согласно  второму  

 взгляду происхождение данного термина связано с ведением военных кампаний,  
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рассматривающих инфраструктуру, как комплекс обеспечивающих успешные 

военные операции сооружений, коммуникаций. Обобщающим для всех этих школ 

является признание того факта, что обязательным компонентом любой целостной 

экономической системы является инфраструктура. 

В начале 50-60 гг. XX века в Германии и США появились прогнозные 

разработки по развитию инфраструктуры, которые содержали расчеты 

относительно влияния инфраструктуры на темпы развития экономки. В связи с 

этим экономистами этих стран в научный оборот были введены термины 

«дополнительный капитал» и «социальные издержки общества». Еще 

П. Резенштейн-Родан, Р. Нурке и А. Янгсон задолго до появления термина 

«инфраструктура» отмечали важность проблемы взаимосвязи производства и 

обслуживающих видов деятельности [35]. 

 В экономике любого государства инфраструктура не является только 

суммой обслуживающих видов экономической деятельности, выделенных в 

соответствии с определенными классификационными признаками. Данный 

термин наполняется самостоятельным смыслом, когда эти виды деятельности в 

совокупности выполняют некую единую функцию в процессе общественного 

производства. 

Сложность определения сущности инфраструктуры обусловлена наличием 

нескольких подходов к ее отличительным особенностям:  

1. Существует расширительная и ограничительная трактовка 

инфраструктуры. По мнению многих зарубежных и отечественных ученых 

основным признаком инфраструктуры как экономической категории является ее 

ключевая роль в создании «общих условий» воспроизводственного процесса. 

Различные авторы выделяют ограничительную и расширительную трактовку 

«общих условий» воспроизводства [23]. Сторонники ограничительной трактовки 

[24] утверждают, что «общие условия» создаются непосредственно самим 

развитием производительных сил и определяются состоянием входящей в них 

видов деятельности (транспорта, связи, материально-технического снабжения). 

Сторонники расширительной трактовки [25] относят к «общим условиям»  
 



27 

природу, труд, ресурсы, техническую культуру, обосновывая это всеобъемлющим 

характером данных факторов в развитии производства во времена мануфактуры и 

крупной машинной индустрии, когда «поддержание их воспроизводства на 

определенном уровне выделялось как «общее условие», которое требовалось 

социально организовать и развивать». Можно констатировать, что приведенные 

трактовки дополняют друг друга: «общие условия обладают важнейшей 

специфической особенностью – возможностью создания единой платформы (фун-

дамента) для расширения воспроизводства интенсивного типа» [26]. 

2. Инфраструктуру нужно рассматривать как с точки зрения всей 

хозяйственной системы, так и отдельных элементов. Но наиболее полно 

инфраструктура проявляет себя на макроуровне. А. И. Кузнецова в своем 

исследовании дает наиболее полное определение инфраструктуры на уровне 

«экономической производственной подсистемы (части общественного 

производства), где используется живой труд, а в качестве деятельности 

производятся услуги: производственного и непроизводственного характера, где не 

создается прибавочной стоимости, а увеличивается стоимость производимого 

товара, обеспечиваются жизненно важные  условия существования общества» [27]. 

В микроэкономическом аспекте проблема инфраструктуры исследуется во 

внутрифункциональном значении: раскрываются отношения между отдельным 

объектом (сфера деятельности, город, район, территориальный комплекс, фирма) 

и комплексом элементов, необходимых для его создания и последующего 

развития [28]. Исследователь этого вопроса, Иванов Н. Н. трактует 

инфраструктуру предприятий и организаций как «совокупность ее собственных 

структурных единиц (внутренних подразделений и внешних субъектов, 

созданных с участием организации для ее инфраструктурного обслуживания), а 

также сторонних организаций, обеспечивающих инфраструктурными услугами 

нормальное (эффективное) функционирование обслуживаемой организации в 

целом» [29]. 

3. Существует целый ряд подходов к определению содержания инфраструктуры 

в разрезе различных экономических   теорий. Понятие   инфраструктуры  анализи- 
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ровалось в марксистской, неокейнсианской, неоинституциональной теориях [30]. 

В марксистской политэкономии производственная инфраструктура выступает 

составным элементом производительных сил, а именно средств труда, но только 

тех из них, которые обеспечивают общие материальные условия, необходимые 

для совершения трудового процесса. По мнению сторонников неокейнсианской 

теории экономического роста, инфраструктура включает в себя такие базовые 

отрасли экономики, развитие которых является необходимым условием 

нормального функционирования частного предпринимательства и общества в 

целом. Неоинституциональное направление связало инфраструктуру с 

формированием институтов и снижением трансакционных издержек 

взаимодействия хозяйствующих субъектов. 

 Все вышеперечисленное говорит о том, что существуют определенные 

сложности в содержательном определении термина инфраструктуры, в связи с чем 

имеется много трактовок инфраструктуры как экономической категории, при этом 

некоторые из них имеют общие основы, ряд определений дополняют друг друга, а 

некоторые принципиально различаются. Исходя из этого при исследовании 

инфраструктуры необходимо уточнять о какой трактовке инфраструктуры идет 

речь (расширительной или ограничительной), четко определять уровень 

рассмотрения (микро или макро), и понимать в рамках какой экономической 

школы выполняется анализ. Даже при существующей в целом общности взглядов 

понятие инфраструктуры как экономической системы еще не нашло своего 

окончательного становления и окончательной формулировки.  

 Кроме того, для эффективного развития инфраструктуры недостаточно 

только определить ее содержательную часть. Для продуктивной деятельности и 

развития любого инвестиционно-строительного комплекса требуется правильное 

планирование. Планирование подразумевает определение начальных данных и 

анализ существующего положения. Следующим этапом устанавливаются 

требуемые (планируемые) показатели развития и их определенная динамика. В 

дальнейшем такие запланированные показатели сравниваются с теми, что были 

фактически достигнуты. По мнению автора, описанный подход к планированию 
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возможно использовать так же для определения необходимого количества 

инфраструктуры в инвестиционно-строительном комплексе. 

Было бы неправильным планировать инфраструктуру поэлементно. Это 

связано с тем, что достижение уровня заранее спланированных показателей по 

обеспеченности строящегося жилья электроснабжением не будет означать 

необходимое количество сетей водоснабжения, теплоснабжения, и прочих сетей. 

Таким образом, для объективной оценки запланированных показателей нужны 

такие методы оценки инфраструктуры, которые позволили оценить ее как в 

целом, комплексно, так и поэлементно.  

Инженерная инфраструктура в жилищном строительстве является 

многогранной, сложной системой, которая состоит из многих составляющих. 

Чтобы оценить ее, как единое целое, нужен целый набор показателей, которые бы 

в полной мере описывали уровень и качество основных фондов целом, а, кроме 

того, составляющих такой системы. Под инженерной инфраструктурной 

обеспеченностью автор предлагает понимать процент снабжения единицы жилья 

(отдельного жилого дома, либо жилого комплекса) всеми видами (элементами) 

инфраструктуры (сетями тепло-, газо-, электроснабжения, водоснабжения и 

водоотведения, сетями связи). Общепринято определять уровень обеспеченности 

в удельных показателях, но обеспеченность инфраструктурой таким образом 

объективно оценить невозможно, так как каждая составляющая инфраструктуры 

может иметь свой, разнящийся показатель. Данные показатели измеряются не 

только в километрах протяженности сети, но и в количестве поставляемых ими 

ресурсов потребителю: Гкалл тепла, кубометром горячей и холодной воды, КВатт 

электроэнергии, стоимости создания и эксплуатации каждой сети и так далее. 

Проблема выбора конкретных показателей оценки инженерной инфраструктурной 

обеспеченностью состоит в большом количестве составляющих частей 

инфраструктуры и необходимости ее оценки в целом, комплексно. Требования к 

такому показателю состоят в том, что он одновременно должен учитывать 

отличия в уровне обеспеченности ресурсами, объединяя различные показатели 

разных видов деятельности, и делать возможным объективное сравнивание 
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разнообразных объектов исследования по обеспеченности инженерной 

инфраструктурой. 

Виды показателей [56]: 

- стоимостные: 

- натуральные (выраженные в натуральных единицах); 

- по фактическому потреблению услуг [56]. 

Стоимостные показатели для определения роли и приоритета 

инфраструктуры имеют ограниченный спектр использования из-за различной 

стоимости материальных ресурсов, различных условия создания сетей, различных 

тарифов на их эксплуатацию. К примеру, стоимость подключения по техническим 

условиям в зависимости от типа сети и условий подключения может 

варьироваться от нескольких десятков тысяч до нескольких сотен миллионов. Так  

же и тарифы на эксплуатацию таких сетей будут отличаться, так как на каждый 

тип ресурсов имеется своя методика расчета тарифа. При таких условиях затраты, 

отнесенные на стоимость создания сети, не будут отражать реальную стоимость 

инфраструктуры. Натуральные показатели, описывающие состояние 

инфраструктуры и уровень ее развития, не дают возможности объективно оценить 

так же уровень развития, так как основываясь на данном подходе становится мало 

возможным объединить различные характеристики использования 

производственного потенциала.   

Инженерная инфраструктура – понятие комплексное и состоит из 

составляющих как материального, так и нематериального типа. К примеру, сети 

теплоснабжения имеют материальную составляющую (трубопроводы, тепловые 

камеры и так далее) и нематериальную (труд работников СПб ГУП «ТЭК», труд 

специалистов по расчету тарифов и так далее). 

Инфраструктура включает в себя несколько составляющих элементов. 

Основные три элемента - материальная, операционная и рыночная составляющие. 

[35]. 

Материальная составляющая инфраструктуры может быть оценена по 

следующим характеристикам, например: 
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- плотность сетей; 

- мощность электростанций; 

- объем вырабатываемой электроэнергии (КВатт); 

- объем производимого тепла (Гкал); 

- остаточная стоимость основных фондов предприятий и организаций, 

занятых ВЭД «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды», 

«Финансовая деятельность»; 

- средства связи (пользовательское оборудование, в шт.) для оказания услуг 

передачи данных и телематических служб. 

Операционная составляющая отражает такие показатели как труд работников 

предприятий и организации, занятых инфраструктурными ВЭД (например: 

«Производство и распределение электроэнергии, газа и воды», «Финансовая 

деятельность»), и может быть оценена следующими показателями: 

 - число зарегистрированных абонентских терминалов сотовой связи в 

регионе (городе); 

- среднегодовая численность, занятых сотрудников в инфраструктурных 

ВЭД [35]. 

Рыночная составляющая представляет собой комплекс сложившихся 

производственных отношений, обеспечивающий свободное движение товаров и 

услуг: рынок транспортных, логистических, финансовых, страховых, 

консалтинговых, маркетинговых и других услуг и может быть оценена 

следующими показателями [35]: 

- сальдированный финансовый результат предприятий и организаций по 

инфраструктурных ВЭД; 

- рентабельность проданных товаров, продукции по инфраструктурным 

ВЭД; 

- удельный вес убыточных организаций инфраструктурных ВЭД [35]. 

При планировании объема и качества будущей инфраструктуры необходимо 

серьезно подойти к процессу выбора метода и к проведению оценки. По 

результатам оценки составляются соответствующие выводы о необходимом 
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уровне инфраструктуры и разрабатываются основные направления ее развития, 

выработка необходимых управленческих решений для достижения поставленных 

целей. Все полученные данные и выработанные модели развития и управления 

будут являться неотъемлемой частью создания инвестиционно-строительного 

комплекса, и, в конечном итоге, в определенной степени улучшать качественные 

показатели создаваемых жилых площадей, и, как следствие, уровень социально-

экономического благосостояния общества.  

Застройщикам жилья так же необходимы эти данные для выработки 

стратегии развития компании, для оценки эффективности инвестиций, расчета 

необходимых затрат на строительство, и, при необходимости, на подготовку 

территорий под такое строительство. Наличие или отсутствие необходимых 

инженерных коммуникаций на территориях, предназначенных под жилищное 

строительство, выступает важным фактором при принятии решений о 

строительстве жилья на этих территориях и расчете затрат. 

1.3 Анализ существующих понятий «городская инфраструктура», 

«инженерная инфраструктура города» и их уточнение 

Деятельность по освоению территорий под потенциальное жилищное 

строительство напрямую связана с подготовкой таких участков и оснащением их 

необходимой инженерной инфраструктурой,  что требует выделения ее в особую 

категорию. На сегодняшний день термин «инфраструктура», если мы говорим об 

инфраструктуре как существующей, так и планируемой застройки, не имеет 

четкого и сложившегося понятийного аппарата. В общих понятиях под городской 

инфраструктурой подразумевают все, что обеспечивает нормальное 

существование и комфортное проживание людей в городе (либо ином типе 

поселения): все предприятия сферы обслуживания (включая торговлю, 

гостиницы), социальную сферу (предприятия жизнеобеспечения, школы, детские 

сады), а так же инженерную инфраструктуру (сюда входят водоснабжение и 

водоотведение, теплоснабжение, электроснабжение, газоснабжение и т.д.), 

транспортную инфраструктуру – дороги, транспортные развязки и т.д. [99]. 
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Все возрастающая роль этой экономической категории требует уточнения 

понятийного аппарата инфраструктуры как необходимого условия обеспечения 

эффективного функционирования общественно-экономической системы.  

В экономике любого государства инфраструктура не является только суммой 

обслуживающих видов экономической деятельности, выделенных в соответствии с 

определенными классификационными признаками. Данный термин наполняется 

самостоятельным смыслом, когда эти виды деятельности в совокупности выполняют 

некую единую функцию в процессе общественного производства [35]. 

Однако на сегодня понятийный аппарат, определяющий «городскую 

инфраструктуру», «инженерную инфраструктуру города» далек от совершенства, 

если мы говорим об инфраструктуре как существующей, так и планируемой 

застройки.  

Для усовершенствования понятийного аппарата рассмотрим предложенные 

ранее в экономической литературе термины, с выделением недостатков и 

преимуществ данных понятий (таблица 5).  

Проанализировав труды отечественных и зарубежных ученых, можно сделать 

вывод о том, что на сегодняшний день нет четкой и единогласной позиции в части  

определения сущности инфраструктуры как экономической категории (под 

категорией подразумевается абстрактное выражение реально существующих 

производственных отношений во взаимодействии с развитием экономических сил) 

[35]. Условно все вышеприведенные термины можно разить на 3 укрупненные 

группы. В первой группе более четко определены составляющие инфраструктуры, 

но недостаточно описаны функции (Р. Йохимсен, А.С. Шеннин, Д. Кларк, Е. 

Тухтфельд, Я. Штолер, П. Н. Розенштейн-Родан, А. Хиршман, Дж. Рей).  

Во второй более подробно рассмотрены обслуживающая функция 

инфраструктуры, направленность ее на создание благоприятных условий 

существования населения, направленность на развитие экономики, но недостаточно 

четко определена материальная составляющая (Б. А. Райзберг, Л.Ш. Лозовский, Е.Б. 

Стародубцева, Сторонники марксистской политэкономии, Г. Цехлин, В.А. Жамин, 

В.Н. Хомелянский, А.И. Кочерга, А. А. Мазараки, А.И. Кузнецова).  
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Таблица 5 – Существующие в экономической литературе термины «инфраструктуры»  

 

№ 

п/п 
Автор Предложенный термин Недостаток термина 

Преимущество 

термина 

Возможность 

использовать 

составляющие 

предложенного 

термина 

1 

Экономисты-

сторонники 

неокейнсианской 

теории 

По мнению данной группы ученых 

инфраструктура включает в себя базовые 

отрасли экономики, развитие которых 

является необходимым условием 

нормального функционирования частного 

предпринимательства и общества в целом  

Отсутствует конкретизация, 

классификационные 

признаки инфраструктуры 

Определена 

взаимосвязь 

развития 

инфраструктуры и 

частного сегмента 

экономики и 

общества в целом 

[35] 

+ 

2 

Экономисты-

сторонники 

неоинституциональное 

направления 

Связывали инфраструктуру и понятие 

инфраструктуры с формированием 

институтов и снижением трансакционных 

издержек взаимодействия хозяйствующих 

субъектов  

Отсутствует конкретизация, 

материальная 

составляющая, 

классификационные 

признаки инфраструктуры 

Определено 

институциональное 

содержание 

инфраструктуры 

(выделена в в 

отдельный институт) 

[35] 

+ 

3 

Военный лексикон 

НАТО, 

экономическая 

литература начала 20 

вв. 

В мировой экономической литературе 

термин «инфраструктура» впервые был 

использован для обозначения объектов и 

сооружений, обеспечивающих нормальную 

деятельность вооруженных сил (комплекса 

тыловых сооружений, обеспечивающих 

действие передовых ударных частей 

(склады боеприпасов, вооружений, 

обмундирования, продуктов питания; 

радарные установки; аэродромы и т. д.).  

Данный термин потерял 

свою актуальность в 

современном мире из за 

своей узкой трактовки и 

отнесения объектов и 

сооружений только к одной 

отрасли экономики 

(оборонная) 

Определено влияние 

уровня 

инфраструктуры на 

одну отрасль 

экономики 

- 
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4 

Б. А. Райзберг,  

Л.Ш. Лозовский,  

Е.Б. Стародубцева  

Под понятием «инфраструктура» (от лат. 

infra – под, структура) понимается 

совокупность отраслей, предприятий и 

организаций, входящих в эти отрасли, 

видов их деятельности, призванных 

обеспечивать, создавать условия для 

нормального функционирования 

производства и обращения товаров, а также 

жизнедеятельности людей.  

Отсутствует конкретизация,  

Материальная 

составляющая, 

классификационные 

признаки инфраструктуры.  

Определены 

составляющие 

инфраструктуры, а 

так же определен 

критерий 

ориентации на 

конечного 

потребителя  

 

5 Р. Йохимсен 

По мнению автора, инфраструктура 

представляет сумму материальных, 

институциональных и персональных 

сооружений и условий, которые находятся в 

распоряжении хозяйственных единиц и 

обеспечивают получение равного дохода на 

равные вклады факторов (труда, земли и 

капитала). 

Материальная составляющая включает в 

себя инженерные объекты и сооружения. 

Институциональная составляющая состоит 

из совокупности выполняемых и 

узаконенных норм и способов поведения, 

которые своим фактическим состоянием 

выравнивают условия хозяйственной 

деятельности для различных ее участников.  

Понятие «персональная инфраструктура» 

аналогично понятию «социальный всеобщий 

капитал» и включает духовные, 

предпринимательские, профессиональные и 

прочие способности людей в условиях 

рыночного хозяйства.    

В данном термине не 

достаточно полно раскрыто 

содержание персональной 

инфраструктуры  

В понятии 

инфраструктура 

объединены 

различные 

составляющие 

(материальные, 

институциональные, 

персональные) [35] 

+ 
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6 А.С. Шеннин 

Под инфраструктурой автор подразумевает 

функциональную систему, состоящую из 

каналов передачи материи, энергии или 

информации между хозяйствующими 

субъектами (хозяйственно-экономический 

базис рынка) и регулирующую 

хозяйственно-экономические отношения 

системы социальных норм вкупе с 

механизмами принуждения к их 

выполнению (институциональная база 

инфраструктуры рынка), призванную 

снижать трансакционные издержки 

экономических агентов и уровень 

информационной асимметрии в экономике  

Не отражена 

обслуживающая функция 

инфраструктуры (не 

отражен принцип 

направленности на 

конечного потребителя) 

Функционирование 

рыночной 

инфраструктуры 

невозможно без 

сформированных 

хозяйственной базы 

и связей между 

экономическими 

субъектами [35] 

- 

7 

Сторонники 

марксистской 

политэкономии 

По мнению автора, инфраструктура 

выступает составным элементом 

производительных сил, а именно средств 

труда, но только тех из них, которые 

обеспечивают общие материальные условия, 

необходимые для совершения трудового 

процесса  

Данный термин возможно 

отнести большей частью 

только в производственной 

деятельности, термин не 

отражает содержание 

инфраструктуры других 

видов деятельности. 

Отсутствует описание 

обслуживающей функции 

инфраструктуры. 

Инфраструктура 

определена как 

составляющая 

производительных 

сил [35] 

- 

8 
Д. Кларк,  

Е. Тухтфельд 

Подразумевают под инфраструктурой 

объекты, характеризующиеся 

неделимостью, внешним эффектом, 

недостаточной рентабельностью, 

неподчинением рыночному механизму. 

Связывается с ранее существовавшим 

понятием «общественный накладной 

капитал» (social overhead capital).  

Недостаточное содержание 

составляющих 

инфраструктуры, отнесены 

только материальные 

объекты 

Определены 

критерии 

неделимости, низкой 

рентабельности и 

неподчинению 

рыночному 

механизму [35] 

+ 
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9 Я. Штолер 

Автор считал, что «инфраструктурными 

являются расходы, которые, хотя и служат 

общим благам, представляют собой 

инвестиции, так как соответствуют 

настоящим затратам, дающим отдачу в 

будущем». 

Штолер выделяет три группы признаков 

инфраструктуры: технические, 

экономические и институциональные. 

Технические признаки включают 

неделимость сооружений, долгий срок 

жизни. Экономические – это 

инвестиционный характер, внешний эффект, 

высокие издержки постоянного капитала, 

высокий риск инвестирования.   
К институциональным признакам автор 

относит дефицитность инфраструктурных 

объектов, отсутствие рыночных цен, 

централизованный контроль и руководство. 

 

Отсутствует определяющий 

критерий  отнесения той 

или иной сферы хозяйства к 

инфраструктуре  

Определены три 

признака 

инфраструктуры: 

(технические, 

экономические и 

институциональные), 

на основе анализа 

которых можно 

отнести объект к 

категории 

инфраструктуры. 

Определены 

критерии 

неделимости, 

долговечности, 

высокого уровня 

издержек и 

централизованного 

контроля [35] 

+ 

10 
П. Н. Розенштейн-

Родан  

Рассматривает инфраструктуру как фактор 

экономического развития молодых 

независимых государств и относит к ней 

такие условия, как шоссейные дороги, 

плотины, железнодорожные пути, с одной 

стороны, и предприятия коммунального 

обслуживания — с другой. 

Инфраструктурные объекты 

характеризуются неделимостью, внешним 

эффектом, недостаточной рентабельностью, 

неподчинением рыночному механизму.  

Узкое определение, 

закрытый перечень 

объектов, относимых к 

инфраструктуре. 

Не определена 

обслуживающая функция 

инфраструктуры  

Определены 

критерии 

неделимости, 

внешнего эффекта, 

недостаточной 

рентабельности, 

неподчинения 

рыночному 

механизму. 

Инфраструктура 

определена как 

фактор 

экономического 

развития [35] 

+ 
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11 А. Хиршман 

Под инфраструктурой понимает так понятие 

«общественного накладного капитала» 

(social overhead capital). В широком смысле 

он включает в это понятие суд, охрану 

общественного порядка, воспитание и 

здравоохранение, транспорт, связь, 

сооружения для осушения и орошения; а в 

узком смысле ограничивает его транспортом 

и энергоснабжением. 

Хиршман, кроме неделимости инвестиций и 

больших величин капитала, широкого 

государственного вмешательства, приводит 

такую черту, как стимулирование 

хозяйственной активности и невозможность 

импорта инфраструктурных сооружений.  
 

Четко не определены 

критерии отнесения 

объектов и видов 

деятельности к 

инфраструктуре  

Определен критерий  

неделимости 

инвестиций, высокой 

капиталоемкости, 

большой степени 

государственного 

вмешательства и 

невозможность 

импорта 

инфраструктурных 

сооружений [35] 

- 

12 Дж. Рей 

Утверждает, что слово «инфраструктура» 

не поддается точному определению. В то 

же время под ним подразумевает все 

услуги, требующиеся для создания 

современной экономики. 

Рей относит к инфраструктуре транспорт, 

связь, энергетическое хозяйство, 

водоснабжение, просвещение, 

здравоохранение, жилищное хозяйство и 

любые элементы, способствующие 

улучшению жизни членов общества  

Автором отрицается четкое 

определение содержания 

инфраструктуры. 

Отсутствует разделение в 

инфраструктуре 

материальных объектов и 

видов деятельности.  

Отсутствуют 

классификационные 

признаки инфраструктуры. 

Определен критерий 

направленности на 

конечного 

потребителя 

(улучшение качества 

жизни), определен 

перечень 

материальных 

составляющих 

инфраструктуры 

+ 



39 

13 Г. Цехлин 

Автор определяет, что «с точки зрения 

самого возникновения слова (уточн.авт. – 

инфраструктура) мы понимаем в первом 

приближении под инфраструктурой 

фундамент, основу экономики. В этом 

смысле к инфраструктуре относятся все те 

условия и обстоятельства, от которых 

зависят экономические управленческие 

решения и вместе с тем само 

хозяйственное развитие»  

Отсутствует 

конкретизация, 

классификационные 

признаки 

инфраструктуры 
 

Определено влияние 

инфраструктуры на 

хозяйственное 

развитие  

- 

14 
В.А. Жамин, 

В.Н. Хомелянский  

Определяют  инфраструктуру как 

совокупность видов деятельности по 

обслуживанию основного производства и 

населения.  

 

Не учтена 

институциональная 

составляющая 

инфраструктуры [35]. 
Отсутствует 

конкретизация отнесения 

объектов к категории 

инфраструктурных  
  

Определена 

обслуживающая 

функция 

инфраструктуры 

+ 

15 
А.И. Кочерга, 

А. А. Мазараки 

По мнению авторов, инфраструктура как 

экономическая категория выражает 

производственные отношения по поводу 

деятельности различных объектов как 

производственного, так и 

непроизводственного характера, 

направленной на создание комплекса 

условий для развития экономики и 

обеспечения жизнедеятельности и 

интеллектуального развития 

индивидуумов, т. е. общих условий роста 

общественного производства и 

социального прогресса»  

Понятие отражает только 

производственные 

отношения 

 

Инфраструктура 

определена как 

экономическая 

категория, определен 

принцип 

направленности на 

конечного 

потребителя 

(обеспечение 

жизнедеятельности), 

принцип 

стратегической 

направленности 

(создание комплекса 

условий для 

развития экономики) 

+ 
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[35] 

16 А.И. Кузнецова 

Инфраструктура - экономическая 

производственная подсистема (части 

общественного производства), в которой 

используется живой труд, а в качестве 

деятельности производятся услуги: 

производственного и непроизводственного 

характера, где не создается прибавочной 

стоимости, а увеличивается стоимость 

производимого товара, обеспечиваются 

жизненно важные условия существования 

общества  

Инфраструктура 

рассматривается в узкой 

трактовке, как 

экономическая подсистема, 

в результате 

функционирования которой 

производятся услуги. 

Отсутствует материальная 

составляющая (объекты 

инфраструктуры) 
 

 

Определен результат 

инфраструктуры – 

производство услуг. 

Определен критерий 

направленности на 

конечного 

потребителя 

(благоприятные 

условия 

существования 

общества) 

+ 

17 Н.Н. Иванов 

Автор трактует инфраструктуру как 

«совокупность собственных структурных 

единиц (внутренних подразделений и 

внешних субъектов, созданных с участием 

организации для ее инфраструктурного 

обслуживания), а также сторонних 

организаций, обеспечивающих 

инфраструктурными услугами нормальное 

(эффективное) функционирование 

обслуживаемой организации в целом»  

Угол рассмотрения 

инфраструктуры направлен 

на микро уровень, не 

освещен макро уровень.  

Не определена 

материальная составляющая 

инфраструктуры. Не 

определены критерии 

отнесения к  

инфраструктуре [35]  
 

Определена 

обслуживающая 

функция 

инфраструктуры 

- 

18 А.А. Сегединов 

Инфраструктура - это система 

предприятий по обслуживанию основного 

производства и населения, которая 

выполняет социально-экономические 

функции на территории городов по 

созданию необходимых условий 

эффективной деятельности предприятий, 

отраслей материального производства и 

объектов непроизводственной сферы   

Недостаточно раскрыт 

критерий направленности 

на конечного потребителя. 

Не учтены виды 

деятельности 

(предоставление услуг)  
  

Раскрыта 

обслуживающая 

функция 

инфраструктуры.  

 

+ 
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Третья группа терминов устарела и потеряла свою актуальность в 

современном мире, так как дает слишком узкую трактовку понятий (экономисты-

сторонники неокейнсианской теории, экономисты-сторонники 

неоинституциональное направления, военный лексикон НАТО, экономическая 

литература начала 20 вв.). В большей степени автор согласен с определениями 

инфраструктуры, данными в своих трудах Н.Н. Ивановым и А.А. Сегединовым. 

Однако, даже их понятия, по нашему мнению, не вполне отражают сущность и 

составляющие инфраструктуры, поэтому подлежат уточнению. 

Исследование городской инфраструктуры в укрупненном виде позволяет 

автору рассматривать ее как специфическую категорию, слагаемую из трех 

основных частей, обеспечивающих нормальное существование человека в городской 

среде: социальной инфраструктуры, инженерной инфраструктуры, транспортной 

инфраструктуры (к которой относится и дорожная инфраструктура). 

В результате обобщения различных подходов и уточнения целевой 

направленности и содержания инфраструктуры автором предложены следующие 

определения: 

Городская инфраструктура представляет собой экономическую систему, 

включающую в себя совокупность объектов недвижимости (зданий и сооружений) и 

комплекс видов экономической деятельности (видов работ различного назначения), 

обеспечивающих поддержание качества жизни населения на необходимом уровне и 

повышающих комфортность проживания, производственной деятельности и 

нахождения населения и обладающей неотъемлемыми отличительными признаками: 

- обеспечивает качество жизни населения на требуемом уровне, позволяет 

сохранить комфортный уровень жизни и повысить социальную удовлетворенность 

условиями проживания; 

- не подчиняется воздействию рыночного механизма, так как в большинстве 

случаев рентабельность объектов инфраструктуры крайне низка при больших 

капиталовложениях; 

- носит обслуживающий характер; 

- имеет производителя и потребителя; 
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- большей частью здания и сооружения инфраструктурного назначения 

находятся в государственной собственности. 

Технико-экономические особенности инфраструктуры города: 

1 ее неоднородность: 

1.1 самостоятельно функционирующие объекты социальной инфраструктуры; 

1.2 «обслуживающая» роль инженерной инфраструктуры различных 

направлений комфортного функционирования жилья. 

2 невозможность функционирования объектов социальной инфраструктуры 

без элементов инженерной инфраструктуры. 

3 принадлежность элементов инженерной инфраструктуры города к 

различным формам собственности: 

3.1 жилые дома – собственность физических или юридических лиц; 

3.2 элементы социальной инфраструктуры – смешанные формы 

собственности, с преобладанием государственной; 

3.3 элементы инженерной инфраструктуры – большей частью 

государственная форма собственности (при этом житель, покупая квартиры, не 

является собственником городской инженерной инфраструктуры). 

Городская инфраструктура по классификационному признаку «сфера 

обслуживания» укрупненно подразделяется на: 

- социальную (учреждения образования, здравоохранения, социально-

бытового обслуживания и прочее); 

- инженерную (сети инженерно-коммунального обеспечения, сети 

электроснабжения и сети связи); 

- и транспортную (различные транспортные сети – автомобильные и 

железные дороги, метрополитен, троллейбусы и т.д.) (рисунок 1). 

Понятие «инженерная инфраструктура» выделилось в 70-х годах ХХ века в 

связи с переходом от планирования развития городов к планированию регионов и 

городов-мегаполисов.  
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Рисунок 1 - Состав и содержание инфраструктуры города 

 

В результате анализа существующих определений понятия «инженерная 

инфраструктура» (таблица 6) наглядно видно, что определения достаточно четкие, 

но, в большинстве, направлены либо на описание материальных составляющих, 

либо на описание обслуживающей функции. Кроме того, в предложенных в 

научной и общественной литературе определениях отсутствует принцип 
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функциональной направленности на улучшение экономических, социальных 

показателей и показателей энергосбережения.  

Это обуславливает необходимость усовершенствования используемого 

понятия инженерной инфраструктуры города и ее функции (рисунок 2). Кроме 

того, необходимо выделение инженерной инфраструктуры города в отдельную 

категорию, отличную от населенных пунктов другого типа (сел, поселков 

городского типа, деревень и пр.). Это связано с тем, что на городских 

территориях, в отличие от сельских, инфраструктура имеет более высокую 

плотность (т.е. количество коммуникаций на 1 м2 площади населенного пункта), 

существует определенная сложность ее создания в плотной городской застройке 

(отсутствие пространства и территорий, необходимость устройства пересечений с 

другими видами инженерных коммуникаций, наличие интенсивного движения 

транспорта и населения и пр.). Кроме того, в городах имеется специфика 

доступности и состава видов используемых ресурсов (топлива), образующихся в 

результате функционирования инженерной инфраструктуры. 

При анализе существующих понятий видно, что нигде не отражено 

отнесение временных зданий и сооружений к материальным составляющим 

инфраструктуры. Однако, такие объекты обеспечивают необходимыми 

коммунальными и энергетическими ресурсами, получаемыми в результате их 

функционирования здания и сооружения различного назначения, а также 

строительные площадки.  

Объекты инженерной инфраструктуры, являясь временными, могут 

оставаться в дальнейшем на земельных участках на постоянной основе, при этом 

не проходя оформления, как недвижимое имущество. Это связано с 

необходимостью обеспечения продуктами ЖКХ земельных участков, на которых 

существуют определенные законодательные ограничения по строительству тех 

или иных сооружений. 
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Таблица 6 – Существующие определения понятия «инженерная инфраструктура» 

№ 

п/п 
Автор Предложенный термин Недостатки термина Преимущества термина 

Возможность 

использовани

я 

1 А.А. Сегединов 

Под инженерной инфраструктурой автор 

подразумевает комплекс инженерных 

систем, обслуживающих потребности 

промышленности, транспорта, все другие 

объекты производственных сил, а также 

население городов, поселков и сельских 

населенных мест водоснабжением, тепло-, 

газо-, электроснабжением, средствами 

связи, водоотведением, дорожно-

транспортными коммуникациями 

К инженерной 

инфраструктуре 

отнесена 

транспортная 

составляющая, 

которая по своему 

функциональному 

значению должна 

быть вынесена  в 

отдельную группу 

Инфраструктура 

рассматривается как 

комплекс инженерных 

систем, выполняющих 

обслуживающую 

функцию 

+ 

2 
Налоговый 

Кодекс РФ 

Под инженерной инфраструктурой 

понимаются находящиеся на балансе 

налогоплательщика здания, сооружения, а 

также иные объекты недвижимого 

имущества и входящее в их состав 

инженерное оборудование, 

предназначенные для функционирования 

жилищно-коммунального комплекса, в том 

числе головные сооружения и 

магистральные сети инженерной 

инфраструктуры – водопровод, 

канализация, теплоснабжение, 

газоснабжение, ливневая канализация и 

иные сооружения инженерной 

инфраструктуры и благоустройства 

территорий 

Осуществлена 

привязка инженерной 

инфраструктуры  к 

конкретному 

налогоплательщику. 

Однако, инженерная 

инфраструктура 

большей частью 

находится в 

собственности города, 

либо на балансе 

различных 

налогоплательщиков. 

Не включены сети 

электроснабжения.  

Не отражена 

обслуживающая 

функция 

инфраструктуры 

Определены 

материальные 

составляющие 

инженерной 

инфраструктуры 

+ 
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3 

 ПП РФ от 

13.02.2006 № 83 

«Об утверждении 

Правил 

определения и 

предоставления 

технических 

условий 

подключения 

объекта 

капитального 

строительства к 

сетям инженерно-

технического 

обеспечения и 

Правил 

подключения 

объекта 

капитального 

строительства к 

сетям инженерно-

технического 

обеспечения» 

Понятие «инженерная инфраструктура» 

приравнивается к понятию «сети 

инженерно-технического обеспечения», под 

которым подразумевается совокупность 

имущественных объектов, непосредственно 

используемых в процессе тепло-, газо-, 

водоснабжения и водоотведения 

Не включены сети 

электроснабжения.  

Не отражена 

обслуживающая 

функция 

инфраструктуры 

Определены 

материальные 

составляющие 

инженерной 

инфраструктуры 

+ 

4 

Терминологическ

ий словарь по стр

оительству на 12 я

зыках (ВНИИИС 

Госстроя СССР) 

Инфраструктура, обеспечивающая водоснаб

жение, канализацию, электро-, тепло-, газо-

 и хладоснабжение,а также телефонную свя

зь и транспортные сообщения в пределах оп

ределённой территории 

Не определена 

обслуживающая 

функция инженерной 

инфраструктуры. 

К ней отнесена 

транспортная 

составляющая, по 

своему функц. 

значению должна 

быть вынесена  в 

отдельную группу 

К перечню 

материальных 

составляющих 

отнесены в том числе 

сети электроснабжения 

и сети связи  

+ 
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5 

Письмо 

Департамента нал

оговой и 

таможенно-

тарифной 

политики 

Минфина РФ от 3 

октября 2011 г. 

N 03-05-05-02/48 

О применении 

при исчислении 

налога на землю 

ставки 0,3% от 

кадастровой 

стоимости 

земельного 

участка  

Системы коммунальной инфраструктуры – 

это совокупность производственных, 

имущественных объектов в сфере 

водоснабжения, водоотведения и очистки 

сточных вод, технологически связанных 

между собой, расположенных в границах 

муниципальных образований и 

предназначенных для нужд их 

потребителей 

Не включены сети 

электроснабжения. 

Не отражена 

нематериальная 

составляющая 

(предоставление 

услуг) 

Определены граница 

материальной 

составляющей 

инфраструктуры. 

Отражена 

обслуживающая 

функция инженерной 

инфраструктуры 

+ 

6 

Интернет-ресурс 

«Комитет по 

архитектуре и 

градостроительст

ву города 

Москвы» 

Инженерная инфраструктура – 

совокупность объектов, обеспечивающих 

объекты жилищно–гражданского 

и производственного назначения, 

централизованными системами 

водоснабжения, канализации, дождевой 

канализации, теплоснабжения, 

энергоснабжения, газоснабжения, 

телефонизации и связи 

 

Не отражена 

нематериальная 

составляющая 

(предоставление 

услуг), не отражена 

обслуживающая 

функция 

Определен перечень 

материальных 

составляющих  
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Исходя из вышеизложенного, уточним понятие «инженерная 

инфраструктура города» в соответствии с его функциональной направленностью 

– это – совокупность объектов движимого (временных зданий и сооружений) и 

недвижимого имущества, к которым относятся сети и сооружения 

теплоснабжения, газоснабжения, водоснабжения и водоотведения, 

электроснабжения и связи, расположенные в административных границах города, 

выполняющая экономические, социальные и функции энергосбережения для 

жилищных, гражданских (в т. ч. социальной инфраструктуры) и промышленных 

зданий и сооружений.  

 

Рисунок 2 – Функции инженерной инфраструктуры города 
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Автором проведен социальный опрос представителей строительного 

комплекса в целях ранжирования элементов инженерной инфраструктуры по их 

значимости. Респондентам предлагалось оценить различные сети и ранжировать 

их по значимости от 1 до 5, где 1 – наиболее значимая сеть, а 5 –наименее. 

Результаты можно увидеть в таблице 7. Таким образом, наиболее значимой 

респонденты строительного комплекса посчитали сети электроснабжения (14 

баллов), так как без них не сможет функционировать большая часть машин и 

механизмов, используемых при строительстве, инженерные сооружение и 

приспособления и так далее. 

Вторыми по значимости стали сети водоснабжения (29 баллов), третье 

место (по 37 баллов) разделили сети теплоснабжения, газоснабжения и 

водоотведения. Наименее значимыми (56 баллов) респонденты назвали сети 

связи. 

Таблица 7 - Результаты опроса респондентов по определению приоритета 

элементов инженерной инфраструктуры 

N п/п Элементы 
Сумма 

баллов 

Место в 

рейтинге 

приоритета 

1 Сети теплоснабжения 37 3 

2 Сети газоснабжения 37 3 

3 Сети водоснабжения 29 2 

4 Сети водоотведения 37 3 

5 Сети электроснабжения 14 1 

6 Сети связи 56 4 
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ГЛАВА 2. ВЛИЯНИЕ РАЗВИТОСТИ ИНЖЕНЕРНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ 

НА ОБЪЕМЫ, ТЕМПЫ И КАЧЕСТВО ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

2.1 Организационно-экономические проблемы развития инженерной 

инфраструктуры города и возможные пути их решения 

Исследование технико-экономических особенностей строительства как вида 

экономической деятельности порождает вопрос, какое количество 

инфраструктуры можно считать достаточным и что будет единицей ее измерения? 

Можно посчитать километры дороги, квадратные метры детских садов и школ, 

приходящихся на одного жителя в городе, но будет ли данный подход объективен 

для всех разновидностей инфраструктуры? Какой объем внешних инженерных 

сетей, таких как водоснабжение и водоотведение, теплоснабжение, 

электроснабжение, газоснабжения будет достаточен? Сколько необходимо дорог 

и транспорта, детских садов, школ, больниц и домов творчества? Ответ, с одной 

стороны, очевиден - такой объем, при котором у каждого проживающего в городе 

были бы комфортные условия для жизни: всегда был бы свет, газ, место для детей 

в детском саду и в школе в достаточной близости от проживания и чтобы было 

минимальное количество пробок на дороге. 

Федеральная служба государственной статистки приводит данные по 

различным направлениям инфраструктуры [3]. По данным, отраженным в таблице 

8 в период с 2000 по 2014 год параллельно с возрастанием общей площади жилых 

помещений увеличивается удельный вес общей площади, оборудованной 

инженерными сетями. Однако увеличение идет медленное, и с 2011 по 2014 год 

остается на уровне одного и того же показателя [3].  

Таблица 8 - Жилищные условия населения в Российской Федерации [3] 

 2000 2005 2010 2012 2014 

Численность населения  
(на конец года)2), млн. человек 146,3 143,2 142,9 143,0 143,7 

Жилищные условия населения:      
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Общая площадь жилых помещений:      

всего, млн. м2 2787 2955 3231 3349 3362,6 

в среднем на одного жителя, м2 19,2 20,8 22,6 23,4 23,4 

Удельный вес общей площади, 
оборудованной одновременно 
водопроводом, канализацией, 
отоплением, горячим 
водоснабжением, газом или 
напольными электроплитами, 
процентов 

- 59 62 63 63,5 

 

В период с 1995 по 2014 год нет четко прослеживаемой однородности 

(таблица 9). Можно предположить, что факторами, влияющими на это, были как 

состояние российской экономики, внешняя и внутренняя политика правительства, 

неравномерное развитие других отраслей экономики (например, газоснабжение 

развивалось наиболее динамично, чем водоснабжение и т.д.). 

В 1990 году ввод в действие объектов коммунального хозяйства (в 

километрах) всех сетей, за исключением газовых, был на более высоком уровне, 

чем в 2000-х годах, и к 2014 году еще не вышел на заданный уровень. 

Исключение составляют объекты газового хозяйства (газовые сети). В период 

1990-2014 году пик ввода пришелся на 1998 год. Последние 2 года (2013-2014) 

уровень ввода газовых сетей находится на примерно одинаковом уровне. 

Таблица 9 - Ввод в действие объектов коммунального хозяйства в Российской 

Федерации [3] 

Годы 
Водопровод Канализация Газовые сети Теплоснабжение 

км км км км 

1990 7524,3 984,5 9914,3 1456,5 

1991 7092,1 715,8 10989,6 1201,5 

1992 4065,8 512,6 9810,8 754,9 

1993 3552,4 499,6 13436,7 764,9 

1994 2397,1 515,9 15690,6 800,4 

1995 2647,3 491,6 19871,5 544,9 

1996 1330,1 417,3 19993,4 634,3 

1997 1513,6 274,4 24042,8 388,5 

1998 1340,7 249,6 25801,9 205,0 

1999 1136,9 179,5 21170,8 282,7 

2000 1357,7 221,2 20289,1 271,4 

2001 1498,3 205,2 20968,7 255,7 

2002 1530,1 221,1 17251,8 249,4 

2003 1625,3 186,8 18785,8 316,7 

2004 1374,7 214,6 17936,4 249,9 

2005 1475,3 150,6 16811,3 263,8 
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Годы 
Водопровод Канализация Газовые сети Теплоснабжение 

км км км км 

2006 1725,4 176,4 13912,3 230,3 

2007 2045,8 331,2 17336,6 279,0 

2008 2445,6 358,9 19788,7 264,5 

2009 2328,3 368,8 17386,2 165,7 

2010 2234,4 496,3 14016,7 204,3 

2011 2590,1 454,8 14167,1 441,3 

2012 2340,1 428,8 15905,1 227,5 

2013 2618,4 566,9 12091,6 247,2 

2014 2398,0 481,7 12020,3 222,3 

 

Ввод каждого вида сетей в Санкт-Петербурге с 2000 по 2014 г.г. приведен 

ниже в таблицах №№ 10-12. Протяженность водопроводных сетей в период 2005-

2014 г.г. стабильно увеличивается. Это связано с постоянно развивающимся 

городом – увеличением его населения, строительством новых зданий, как жилых, 

так и другого назначения. Обеспечение строительства необходимого количества 

водопроводных и канализационных сетей – одна из основных задач при 

возведении любых зданий и сооружений, поддержании экологии города на 

требуемом уровне. Общее увеличение протяженности сетей водопровода с 2005 

по 2014 год составило 10,9 %, канализации – 9,9 %.Исключение составляет лишь 

2012 год (-29,5 км – водопровод, -220,1 км – канализация), где протяженность 

сетей стала меньше, после большого увеличения в 2011 году (293 км – 

водопровод, 284,3 км – канализация). Автор предполагает, что падение связано с 

выводом из эксплуатации аварийных и ветхих сетей водоснабжения и 

водоотведения, а в предшествующем, подготовительном, году активно строились 

новые сети. Однако, в период 2012-2014 г.г. снова можно наблюдать стабильное 

увеличение объема сетей водоснабжения. 

Таблица 10- Протяженность водопроводных сетей в Санкт-Петербурге 

(километры) 

 

Год 
Протяженность водопроводных 

сетей (километр) 

2005 6 279,10 

2006 6 336,70 

2007 6 387,50 

2008 6 391,40 
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2009 6 415,30 

2010 6 518,50 

2011 6 812,00 

2012 6 782,50 

2013 6 893,40 

2014 6 965,90 

 

Таблица 11 - Протяженность канализационных сетей в Санкт-Петербурге 

(километры) 

 
Год 

Протяженность канализации 

(километр) 

2005 7 934,40 

2006 8 000,90 

2007 8 096,90 

2008 8 157,60 

2009 8 226,40 

2010 8 328,50 

2011 8 612,80 

2012 8 392,70 

2013 8 529,70 

2014 8 718,50 

 
 

Протяженность теплосетей в период 2005-2014 г.г. увеличилась на  

9,5 %. Однако стабильной динамики в этот промежуток времени не было. Общий 

объем данного вида сетей по отношению к предыдущему году был 

отрицательным - в 2006 (-82,7 км), 2008 (-6,9 км) и 2013 (-36,5) годах (таблица 12). 

Автор предполагает, что причины уменьшения протяженности тепловых сетей 

аналогичны сетям водопровода – из эксплуатации выводились аварийные и 

ветхие сети, что можно увидеть в таблице 2.6, когда процент аварийных сетей 

снизился более, чем в 2 раза. Протяженность аварийных теплосетей на 2014 год 

составляет 44,1 % от общей протяженности (таблица 13).  

Таблица 12 - Протяженность тепловых и паровых сетей в двухтрубном 

исчислении  в Санкт-Петербурге (километры) 

 
Год 

Протяженность тепловых сетей 

(километр) 

2005 4 086,90 

2006 4 004,20 

2007 4 047,10 
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2008 4 040,20 

2009 4 065,90 

2010 4 132,90 

2011 4 323,00 

2012 4 382,30 

2013 4 345,80 

2014 4 474,80 

 

Таблица 13 - Протяженность тепловых и паровых сетей в двухтрубном 

исчислении, нуждающихся в замене  в Санкт-Петербурге (километры) 

Год 

Протяженность тепловых сетей, 

нуждающихся в замене 

(километры) 

% аварийных сетей 

2005 2 288,80 56,0% 

2006 2 329,80 58,2% 

2007 2 241,10 55,4% 

2008 1 983,20 49,1% 

2009 777,8 19,1% 

2010 982,8 23,8% 

2011 1 679,40 38,8% 

2012 1 695,30 38,7% 

2013 1 728,60 39,8% 

2014 1 974,90 44,1% 

 

На начало 2015 года по официальным данным комитета по энергетике и 

коммунальному обеспечению Санкт-Петербурга количественные показатели 

инженерно-энергетического комплекса составляют [54]: 
 

 10 шт. ТЭЦ ОАО «ТГК-1»; 

 3 шт. ведомственные ТЭЦ: ОАО «Управляющая компания 

«ГСРЭнерго», ОАО «НПО ЦКТИ», ООО «Обуховоэнерго»; 

 1 шт. ТЭЦ - ОАО «ИНТЕР РАО - Электрогенерация» филиал «Северо-

Западная ТЭЦ» ; 

 1 шт. ТЭЦ - ОАО «Юго-Западная ТЭЦ»; 

 696 шт. котельных; 

 7690 км тепловых сетей в однотрубном исчислении, в том числе: ГУП 

«ТЭК Санкт-Петербурга» - 4210 км, ОАО «Теплосеть Санкт-Петербурга» - 2481 

км, «Петербургтеплоэнерго» - 1000 км 

 6755 км водопроводных сетей; 
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 8119 км канализационных сетей; 

 7013 км газовых сетей; 

 29 571 км электрических сетей; 

 9369 шт. трансформаторных подстанций. 

Большим минусом статистико-математических методов является оценка 

состояния инфраструктуры, исходя из количественных характеристик, не уделяя 

внимания таким показателям инфраструктуры, как качественные. 

Вопрос решения проблемы нехватки качественной инфраструктуры в 

существующей городской застройке, становится наиболее актуальным на 

сегодняшний день в Санкт-Петербурге. Для компаний-застройщиков, возводящих 

новые жилые площади, создание столь необходимой инфраструктуры является 

экономически невыгодным обременением. Возведение школ, детских садов, 

дополнительных автомагистралей, канализационных коллекторов, 

тепломагистралей и т.д. в конечном итоге отражается на стоимости 1 квадратного 

метра жилой площади, а, следовательно, на уровне спроса на их конечную 

продукцию – жилые площади. Особенно обострена эта проблема при 

строительстве жилья эконом-класса, где стоимость одного квадратного метра 

обратно пропорциональна уровню спроса на него. 

Это все не остается без внимания властей в Санкт-Петербурге. Одной из 

целей жилищной политики, проводимой в городе, является развитие системы 

содействия в улучшении жилищных условий граждан [38]. Прямых законов, 

обязующих компании-застройщики параллельно со строительством жилых домов 

и кварталов строить необходимую инфраструктуру, нет. Однако, в зaкoнe Caнкт-

Пeтepбургa [39] устaновлeн поpядoк пpедocтавлeния oбъектoв нeдвижимocти, 

нaходящихcя в coбcтвeннoсти гopoдa, для ocущeствлeния гpaдocтрoитeльнoй 

дeятeльнocти на eгo тeppитории и дaны ocнoвные пoнятия инвecтициoннoгo 

дoгoвopa и инвecтициoнных уcловий. Тaк жe в нeм oбoзнaчeны ocнoвныe пpaвa и 

oбязaнности, вoзникaющиe мeжду инвecтopoм и гopoдoм пpи зaключeнии таких 

cдeлoк: 

 инвecтициoнный   дoгoвop -    зaключaeмaя в cooтвeтcтвии c       нacтoящим  
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Зaкoнoм Caнкт-Пeтepбуpгa cдeлкa, нaпpaвлeннaя нa ocущecтвлeниe 

инвecтициoннoй дeятeльнocти и пpeдcтaвляющaя coбoй cмeшaнный дoгoвop, 

coдepжaщий oбязaтeльcтвa cтopoн пo выпoлнeнию уcлoвий зacтpoйки зeмeльнoгo 

учacткa, пpoвeдeния peкoнcтpукции, зaвepшeния cтpoитeльcтвa oбъeктa 

нeдвижимocти (иных инвecтициoнных уcлoвий). Пoд инвecтициoнным дoгoвopoм 

в нacтoящeм Зaкoнe Caнкт-Пeтepбуpгa пoнимaютcя тaкжe: 

дoгoвop apeнды зeмeльнoгo учaсткa нa инвeстициoнных услoвиях - 

зaключaeмый в сooтвeтствии с нaстoящим Зaкoнoм Сaнкт-Пeтepбуpгa смeшaнный 

дoгoвop, нaпpaвлeнный нa oсущeствлeниe инвeстициoннoй дeятeльнoсти в 

oтнoшeнии зeмeльнoгo учaсткa и сoдepжaщий oбязaтeльствa стopoн пo apeндe 

зeмeльнoгo учaсткa, eгo зaстpoйкe и выпoлнeнию иных инвeстициoнных услoвий; 

 инвeстициoнныe услoвия - сoвoкупнoсть пpaв и oбязaннoстeй Сaнкт-

Пeтepбуpгa и инвeстopa пpи пpeдoстaвлeнии oбъeктoв нeдвижимoсти, кoтopыe 

oпpeдeлeны в сooтвeтствии с нaстoящим Зaкoнoм Сaнкт-Пeтepбуpгa [4].  

Упoлнoмoчeнный Прaвитeльствoм Сaнкт-Пeтeрбургa испoлнитeльный 

oргaн госудaрственнoй влaсти гoрoдa зaключaет oт имени 

Сaнкт-Петербургa дoгoворы купли-прoдaжи и aренды земельных учaсткoв, aренды 

земельнoгo учaстка и зземель, нaходящихся в гoсудaрственнoй сoбственнoсти, для 

егo комплекснoгo oсвoения в целях жилищнoгo стрoительствa либo 

инвестиционные дoгoворы пo результaтaм тoргoв нa предoставление oбъектов 

недвижимoсти или на oсновании пpавoвых актoв Пpавительства Санкт-

Петеpбуpгao целевом пpедoстaвлении oбъектoв недвижимocти в cooтветcтвии с 

тpебoвaниями нacтoящегo Закoнa [39]. 

Зaкoнoм пpeдусмoтpeнo, чтo к числу инвeстициoнных услoвий пpи 

зaключeнии инвeстициoннoгo дoгoвopa, дoгoвopa apeнды зeмeльнoгo учaсткa нa 

инвeстициoнных услoвиях мoгут oтнoситься тaк жe и иныe пpaвa и oбязaннoсти 

инвeстopa и Сaнкт-Пeтepбуpгa, устaнoвлeнныe Пpaвитeльствoм гopoдa нa 

oснoвaнии пoлoжeний фeдepaльных зaкoнoв и зaкoнoв Сaнкт-Пeтepбуpгa, a тaкжe 

иныe пpaвa    и oбязaннoсти      инвeстopa и Сaнкт-Пeтepбуpгa,     устaнoвлeнныe  
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Пpaвитeльствoм гopoдa и связaнныe с oсoбeннoстями oбъeктa нeдвижимoсти, 

пpeдoстaвляeмoгo для цeлeй oсущeствлeния инвeстициoннoй дeятeльнoсти, и 

нaзнaчeниeм peзультaтa инвeстиpoвaния (в тoм числe oбязaтeльствa пo 

стpoитeльству, peмoнту и peкoнстpукции oбъeктoв сoциaльнoй, инжeнepнoй и 

тpaнспopтнoй инфpaстpуктуp). Тo eсть, пpи нeoбхoдимoсти, в 

инвeстициoннoм дoгoвope, a, кoнкpeтнee, в инвeстициoнных услoвиях eсть 

вoзмoжнoсть oбpeмeнeния зaстpoйщикa стpoитeльствoм кoнкpeтнoгo видa 

инфpaстpуктуpы [39]. 

Кpoмe тoгo, пo peшeнию Пpaвитeльствa Сaнкт-Пeтepбуpгa плaтeжи, 

взимaeмыe Сaнкт-Пeтepбуpгoм зa пpeдoстaвлeниe oбъeктoв нeдвижимoсти, мoгут 

быть умeньшeны нa paзмep дeнeжных сpeдств, нaпpaвляeмых инвeстopoм в 

сooтвeтствии с услoвиями инвeстициoннoгo дoгoвopa (дoгoвopa apeнды нa 

инвeстициoнных услoвиях) [39]: 

- нa стpoитeльствo (peкoнстpукцию) oбъeктoв инжeнepнoй инфpaстpуктуpы, 

пoдлeжaщих пepeдaчe в сoбствeннoсть Сaнкт-Пeтepбуpгa [39]; 

- нa пepeдaчу в сoбствeннoсть Сaнкт-Пeтepбуpгa квapтиp, нeoбхoдимых для 

paссeлeния гpaждaн, пpoживaющих в пpeдoстaвляeмoм инвeстopу oбъeктe 

нeдвижимoсти [39]; 

- нa пepeдaчу в сoбствeннoсть Сaнкт-Пeтepбуpгa квapтиp для paссeлeния 

гpaждaн, пpoживaющих в вeтхoм и aвapийнoм жилищнoм фoндe [39]; 

- нa стpoитeльствo (peкoнстpукцию) oбъeктoв физичeскoй культуpы и 

спopтa [39]. 

 Умeньшeниe плaтeжeй зa пpeдoстaвлeниe oбъeктoв нeдвижимoсти 

пoвышaeт экoнoмичeскую зaинтepeсoвaннoсть зaстpoйщикoв стpoитeльствe 

инфpaстpуктуpы. 

В пpинятoй Пpaвитeльствoм Сaнкт-Пeтepбуpгa peгиoнaльнoй пpoгpaммe 

«Стимулиpoвaниe paзвития жилищнoгo стpoитeльствa в Сaнкт-Пeтepбуpгe» нa 

2011-2015 гoды» были пoстaвлeны ee oснoвныe цeли и зaдaчи [40]. 

Oснoвнoй цeлью этoй пpoгpaммы являeтся фopмиpoвaниe услoвий для 

пoвышeния дoступнoсти жилья и кaчeствa пpoживaния житeлeй гopoдa путeм 
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peaлизaции мeхaнизмoв пoддepжки и paзвития жилищнoгo стpoитeльствa и 

стимулиpoвaния спpoсa нa pынкe жилья. К oснoвным зaдaчaм oтнeсeны: 

- peaлизaция нa тeppитopии Сaнкт-Пeтepбуpгa пpoeктoв кoмплeкснoгo 

oсвoeния и paзвития тeppитopий в цeлях жилищнoгo стpoитeльствa, 

пpeдусмaтpивaющих oбeспeчeниe зeмeльных учaсткoв инжeнepнoй, сoциaльнoй и 

дopoжнoй инфpaстpуктуpaми (кoмплeкснoe oсвoeниe тeppитopий Сaнкт-

Пeтepбуpгa в цeлях жилищнoгo стpoитeльствa peглaмeнтиpуeтся стaтьями 30.2 и 

38.2 Зeмeльнoгo кoдeксa Poссийскoй Фeдepaции, пoстaнoвлeниeм Пpaвитeльствa 

Сaнкт-Пeтepбуpгa oт 21.02.2006 № 167 "O кoмплeкcнoм ocвoeнии тeppитopий в 

цeлях жилищнoгo cтpoитeльcтвa";пpeдмeтoм тopгoв пo кoмплeкcнoму ocвoeнию 

тeppитopии являeтcя пpaвo нa зaключeниe дoгoвopa apeнды зeмeльнoгo учacткa для 

eгo кoмплeкcнoгo ocвoeния в цeлях жилищнoгo cтpoитeльcтвa путeм пoдгoтoвки 

дoкумeнтaции пo плaниpoвкe тeppитopии, выпoлнeния paбoт пo oбуcтpoйcтву 

тeppитopии пocpeдcтвoм cтpoитeльcтвa oбъeктoв инжeнepнoй инфpacтpуктуpы, 

ocущecтвлeния жилищнoгo и инoгo cтpoитeльcтвa в cooтвeтcтвии c видaми 

paзpeшeннoгo иcпoльзoвaния);  

- фopмиpoвaниe уcлoвий для cтимулиpoвaния инвecтициoннoй aктивнocти в 

жилищнoм cтpoитeльcтвe, в тoм чиcлe в чacти peaлизaции пpoeктoв кoмплeкcнoгo 

ocвoeния и paзвития тeppитopий [40]. 

Гpaдocтpoитeльный Кoдeкc oбязывaeт гopoдcкиe влacти пpeдocтaвлять пoд 

зacтpoйку учacтки ужe co вceй нeoбхoдимoй инфpacтpуктуpoй (эти пoпpaвки 

вcтупили в cилу c 1 oктябpя 2005 гoдa). Тeм нe мeнee, нa дaнную дeятeльнocть в 

бюджeтe зaчacтую нe хвaтaeт cpeдcтв, a, знaчит, peгиoны нуждaютcя в 

фeдepaльных цeлeвых пpoгpaммaх. Oднoй из тaких пpoгpaмм являeтcя фeдepaльнaя 

цeлeвaя пpoгpaммa «Жилищe», в cooтвeтcтвии c кoтopoй мecтным влacтям 

пpeдocтaвляютcя гocудapcтвeнныe гapaнтии и чacтичнo cубcидиpуютcя 

пpoцeнтныe cтaвки пo кpeдитaм нa coздaниe инжeнepных и кoммунaльных 

кoммуникaций (нa уcлoвиях coфинaнcиpoвaния зa cчeт peгиoнaльных и мecтных 

бюджeтoв) [41]. 
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Пpиopитeтным нaпpaвлeниeм Фeдepaльнoй цeлeвoй пpoгpaммы «Жилищe» 

нa 2011-2015 гoды» являeтcя oбecпeчeниe зeмeльных учacткoв инжeнepнoй 

инфpacтpуктуpoй и ee мoдepнизaция в цeлях жилищнoгo cтpoитeльcтвa (включaя 

мaлoэтaжнoe) [42]. 

В нaциoнaльнoм пpoeктe «Дocтупнoe и кoмфopтнoe жильe – гpaждaнaм 

Poccии» ocнoвнoe внимaниe удeляeтcя мoдepнизaции и paзвитию инфpacтpуктуpы 

кoммунaльнoгo кoмплeкca и oбecпeчeнию aвтoмoбильными дopoгaми нoвых 

микpopaйoнoв мaccoвoй мaлoэтaжнoй и мнoгoквapтиpнoй зacтpoйки кaк 

пepвocтeпeннo знaчимым фaктopaм, oпpeдeляющим вoзмoжнocть пoвышeния 

кaчecтвa жизни нaceлeния [43]. 

Тaк жe в Caнкт-Пeтepбуpгe нa ceгoдняшний дeнь функциoниpуeт 

«Пpoгpaммa кoмплeкcнoгo paзвития cиcтeм кoммунaльнoй инфpacтpуктуpы 

Caнкт-Пeтepбуpгa дo 2015 г.». Нecoмнeнным плюcoм ee являeтcя тo, чтo oнa 

paзpaбoтaнa в cooтвeтcтвии c Гeнepaльным плaнoм Caнкт-Пeтepбуpгa и c учeтoм  

гeнepaльных cхeм тeплocнaбжeния, вoдocнaбжeния и вoдooтвeдeния Caнкт-

Пeтepбуpгa нa пepиoд дo 2015 гoдa c учeтoм дo 2025 гoдa [44]. 

 Иcхoдя из вceгo вышeизлoжeннoгo aвтopу дaннoй paбoты пpeдcтaвляeтcя 

цeлecooбpaзным oтчeтливo выдeлить ocнoвныe нaпpaвлeния пoлитики, 

peaлизуeмoй гocудapcтвeнными opгaнaми в Caнкт-Пeтepбуpгe для умeньшeния 

ocтpoты cтoящих пpoблeм кoмплeкcнoгo paзвития cpeды oбитaния. Тaкими 

являютcя: 

- paзвитиe cиcтeмы coдeйcтвия и улучшeния жилищных уcлoвий гpaждaн; 

- пpeдocтaвлeниe oбъeктoв нeдвижимocти, нaхoдящихcя в coбcтвeннocти 

гopoдa для ocущecтвлeния гpaдocтpoитeльнoй дeятeльнocти и кoмплeкcнoгo 

paзвития (в тoм чиcлe cтpoитeльcтвa, peмoнтa и peкoнcтpукции oбъeктoв 

инфpacтpуктуpы); 

- увeличeниe экoнoмичecкoй зaинтepecoвaннocти зacтpoйщикoв путeм 

умeньшeния плaтeжeй зa пpeдocтaвлeнныe гopoдoм oбъeкты нeдвижимocти нa 

paзмep дeнeжных cpeдcтв, нaпpaвлeнных зacтpoйщикoм нa cтpoитeльcтвo и 

paзвитиe инфpacтpуктуpы. 
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По мнению автора изложенных законодательных усилий государственных 

органов уже недостаточно, потому что уровень оснащенности города 

качественной инфраструктурой все еще низок – на дорогах заторы, в новых 

районах не хватает мест в детских садах и школах (а в некоторых новых 

комплексах они вовсе отсутствуют). Необходимо, чтобы застройщики с самого 

первого этапа инвестиционного цикла жилищного строительства были 

заинтересованы в создании инфраструктуры. Все перечисленные в данном 

параграфе проблемы требуют научно обоснованных решений и инновационного 

подхода к ним, в особенности – в сфере законодательства.   

Основным направлением для успешного развития (количественного и 

качественного) инфраструктуры городской агломерации является разработка 

организационно-экономического механизма, предусматривающего: 

- повышение экономической заинтересованности компаний – застройщиков 

в создании качественной инфраструктуры в необходимом городу количестве; 

- совершенствование и дальнейшее развитие нормативно-правовой базы, 

регулирующей взаимоотношения города и застройщиков в области создания и 

развития инфраструктуры городской застройки. 

В поисках путей решения изложенных проблем автору представляется 

интересным опыт иностранных коллег, решавших стоящих перед ними 

аналогичных задач. 

2.2 Взаимосвязь уровня развитости инженерной инфраструктуры и 

девелоперской деятельности на рынке жилищного строительства  

Санкт-Петербурга 

В современных условиях практически все крупные организации, 

реализующие инвестиционные проекты по созданию жилья, являются 

девелоперами. Это происходит потому что для новых застроек им достаются 

неподготовленные жилищные участки – без инженерных сетей, без дорог, а 

иногда даже отсутствуют необходимые юридические документы.  
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В Санкт-Петербурге вопрос подготовки необходимой инженерной 

инфраструктуры на вновь застраиваемых участках для последующей реализации 

инвестиционных проектов уже давно стал камнем преткновения между 

девелоперами, ресурсоснабжающими организациями и городскими властями. 

По последним данным официальных публикаций, сегодня крупнейшие 

ресурсоснабжающие организации города несут миллиардные убытки, несмотря на 

субсидии и дотации из бюджета. Как следствие – финансирование создания и 

воссоздания инженерной инфраструктуры возлагается, как единственно 

возможный выход, на застройщиков. В такой ситуации затраты на 

инфраструктуру существенно снижают прибыль строительных компаний (на 10-

15 %) [51]. 

В настоящее время строительство инфраструктурных объектов уже давно 

идет за счет застройщиков. Они финансируют строительство сетей, очистных 

сооружений, реконструкцию котельных и трансформаторных подстанций. По 

данным исследований, проведенных автором, подготовка инженерной 

инфраструктуры увеличивает себестоимость строительства на 10-15 %, что, в 

итоге, приводит к удорожанию квадратного метра жилья в новых домах, в 

среднем, на 4-10 тысяч рублей за 1 квадратный метр. Однако, в последние 

несколько лет, когда страна в условиях нестабильной экономической ситуации и 

даже характеризуемой как кризисная, застройщики не рискуют поднимать 

стоимость недвижимости, так как это может привести к потере покупателей. При 

этом себестоимость строительства, по экспертным оценкам, увеличилась на  

20-30 %  [51].    В итоге,    затраты на инфраструктуру    финансируются из чистой  

прибыли, уменьшая прибыльность и экономическую стабильность компаний-

застройщиков. К примеру, застройщики намывных территорий на Васильевском 

острове (компании «Терра Нова», «Лидер Групп», «Ренессанс Констракшин и 

SevenSunDevelopment), не дождавшись обещанной помощи из бюджета, 

объединили финансовые усилия и заплатили ГУПам за создание сетей не менее 5 

миллиардов рублей. Обременением для компании-инвестора  намывных 

территорий под Сестрорецком «Северо-Запад Инвестор» будет строительство 
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очистных сооружений, внешних, межквартальных и внутриквартальных сетей, 

котельных и других элементов инженерной инфраструктуры, которое обойдется, 

по предварительным оценкам, в 40 миллиардов рублей [51]. 

На сегодняшний день все большую популярность набирают проекты 

комплексной застройки территории. При инвестировании таких проектов затраты 

могут увеличивать в 10 раз, в сравнении с затратами на создание «точечных» 

объектов. Поэтому застройщики ищут партнеров, покрывающих часть затрат. 

Ими могут выступать как государство, так и частные девелоперы [52]. Под 

комплексным освоением территории (КОТ) понимается создание комплексов 

(кварталов), общая жилая площадь которых составляет от 100 тысяч квадратных 

метров. Зачастую, это несколько зданий с необходимой инфраструктурой, 

объединенных общими архитектурными решениями и ценовой категорией [67]. 

То есть, суть комплексного освоения территорий заключается в создании 

целого квартала жилой застройки, полностью оснащенного всей 

инфраструктурой: инженерной, социальной (учреждения образования, 

здравоохранения, развлекательные, социально-бытовые, коммерческие), 

транспортной. Объем инфраструктуры планируется в зависимости от 

предполагаемого количества жителей. Для этого разрабатывается 

инвестиционный проект, производится функциональное зонирование, 

транспортные схемы и инженерные сети привязываются к существующим 

городским автомагистралям, улицам и коммуникациям. Итогом комплексного 

освоения территорий являются новые микрорайоны. Такие зоны на сегодняшний 

день возможно увидеть практический в любом крупном городе. Располагаются 

они, как правило, в пригороде или на пограничных с пригородом районах.  

В Санкт-Петербурге востребованность комплексных освоений территорий 

постоянно увеличивается, становясь одним из наиболее часто используемых и 

популярных вариантов создания жилья. Основная причина такой популярности 

заключается в том, что потребность в жилье по доступной цене возрастает, а 

массовое жилищное строительство в центре города невозможно – крайне мало 

свободных для застройки пятен, и высокое значение окружающих зданий с 
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культурной и исторической точек зрения, существуют ограничения по 

высотности, оформлению фасадов и так далее. Престижность и единичность 

новых домов, построенных в таких районах, влияет на себестоимость 

возводимого жилья, которое позиционируется от уровня «комфорт» до «люкс» и к 

доступному не относится. Все это приводит к тому, что интерес застройщиков 

перемещается из центра на отдаленные районы города, где пятен для застройки 

достаточно, стоимость земельных участков в десятки раз меньше и нет таких 

жестких градостроительных регламентов. Это позволяет строить жилье по 

невысокой себестоимости. Квартиры в таких районах становятся намного 

доступнее среднестатистическому покупателю. 

За счет масштабности освоения при реализации КОТ сокращается 

себестоимость строительства. Это тоже является одной из причин популярности 

такого способа организации строительства. Застройщик получает в итоге больший 

уровень прибыли за счет сокращения затрат при неизменной стоимости 

квадратного метра жилья. По данным настоящего исследования, спрос на жилье в 

комплексной застройке на 20 % выше, чем на отдельно стоящие, точечные, дома, 

строящиеся без необходимого комплекса инфраструктуры. При этом величина 

инвестиций на весь проект при комплексном освоении территорий может быть в 

10 раз выше, чем при точечной застройке, а затраты на инфраструктуру - выше в 2 

раза и достигать 30 % от стоимости всего проекта [52].  

 Для изучения и выявления влияния уровня развитости инфраструктуры на 

темпы жилищного строительства обратимся к математико-статистическим 

методам, а именно – к регрессионному анализу. Данный анализ позволяет по 

определенной выборке данных выявить и изучить наличие либо отсутствие 

статистической зависимости между несколькими изучаемыми величинами.  

Пpибeгaя к peгpeccионному aнaлизу, возможно peшить опpeдeлeнныe 

зaдaчи, тaкиe кaк выявлeниe фоpмы зaвиcимоcти (линeйнaя, нeлинeйнaя), 

опpeдeлeниe мaтeмaтичecкого выpaжeния функции peгpeccии или подбоp 

эмпиpичecкого выpaжeния функции peгpeccии, поcтpоeниe точeчных и 

интepвaльных  оцeнок   пapaмeтpов функции    peгpeccии, нaхождeниe точeчных и  
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интepвaльных оцeнок уcловных мaтeмaтичecких ожидaний, нeобходимых для 

поcтpоeния довepитeльных интepвaлов, в котоpых c зaдaнным уpовнeм 

знaчимоcти будут нaходитьcя cpeдниe знaчeния cвободной вeличины Y пpи 

конкpeтных знaчeниях apгумeнтa Х; поcтpоeниe довepитeльных интepвaлов 

эмпиpичecкой peгpeccии в цeлом и пpовepкa cоглacовaнноcти нaйдeнной  

эмпиpичecкой  функции peгpeccии выбоpочным дaнным или пpовepкa 

aдeквaтноcти пpовepeнной модeли [101]. 

Peгpeccия cлужит для уcтaновлeния зaвиcимоcти одной cлучaйной вeличины 

от дpугой, иcходя из тeоpeтичecких cообpaжeний. Peгpeccия Y нa Х покaзывaeт, кaк 

измeняeтcя в cpeднeм вeличинa Y пpи измeнeнии вeличины Х [104].  

Для нaглядного изобpaжeния фоpмы cвязи мeжду иccлeдуeмыми 

экономичecкими покaзaтeлями иcпользуют пapную peгpeccию, a точнee – 

гpaфичecкий мeтод уpaвнeния пapной peгpeccии. C этой цeлью в пpямоугольной 

cиcтeмe кооpдинaт cтpоят гpaфик, гдe по оcи оpдинaт отклaдывaют 

индивидуaльныe знaчeния peзультaтивного пpизнaкa Y, a по оcи aбcциcc - 

индивидуaльныe знaчeния фaктоpного пpизнaкa X. Cовокупноcть точeк 

peзультaтивного и фaктоpного пpизнaков нaзывaeтcя полeм коppeляции. В нeм мы 

cтpоим линeйноe уpaвнeниe peгpeccии, котоpоe имeeт вид 

Y = b*X + a                                                          (1) 

Оцeночноe уpaвнeниe peгpeccии (поcтpоeнноe по выбоpочным дaнным) 

будeт имeть вид y = bx + a + ε, гдe ei – нaблюдaeмыe знaчeния (оцeнки) ошибок εi, 

a и b cоотвeтcтвeнно оцeнки пapaмeтpов α и β peгpeccионной модeли, котоpыe 

cлeдуeт нaйти. ε - cлучaйнaя ошибкa (отклонeниe, возмущeниe) [104]. Тaк кaк 

отклонeния εi для кaждого конкpeтного нaблюдeния i – cлучaйны и их знaчeния в 

выбоpкe нeизвecтны, то: 

 1) по нaблюдeниям xi и yi можно получить только оцeнки пapaмeтpов α и β 

[106]; 

2) оцeнкaми пapaмeтpов α и β peгpeccионной модeли являютcя вeличины a и 

b, ноcящие cлучaйный хapaктep, т.к. cоотвeтcтвуют cлучaйной выбоpкe [106]. 
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Для оцeнки пapaмeтpов α и β - иcпользуют мeтод нaимeньших квaдpaтов 

(МНК). МНК дaeт нaилучшиe (cоcтоятeльныe, эффeктивныe и нecмeщeнныe) 

оцeнки пapaмeтpов уpaвнeния peгpeccии [104].  

 Но только в том cлучae, ecли выполняютcя опpeдeлeнныe пpeдпоcылки 

отноcитeльно cлучaйного члeнa (ε) и нeзaвиcимой пepeмeнной (x) [106]. 

Критерий метожа наименьших квадратов выглядит таким образом [106]: 

S = ∑(yi - y
*
i)

2 → min                                                       (2) 

Cиcтeмa ноpмaльных уpaвнeний [106]. 

a•n + b∑x = ∑y                                                          (3) 

a∑x + b∑x
2
 = ∑y•x                                                       (4) 

Нa оcновaнии имeющихcя тeоpeтичecких дaнных aвтоp пpeдположил, что можно 

paccчитaть пapaмeтpы функции зaвиcимоcти объeмa ввeдeнной жилой площaди 

(м2) и объeмa ввeдeнной инфpacтpуктуpы (км) мeтодом нaимeньших квaдpaтов.  

Aвтоp cчитaeт нeобходимым иccлeдовaть влияниe, окaзывaeмоe нa тeмпы 

жилищного cтpоитeльcтвa, для нecкольких мaтepиaльных cоcтaвляющих 

инжeнepной инфpacтpуктуpы в отдeльноcти - ceтeй водоcнaбжeния, 

водоотвeдeния (кaнaлизaции) и тeплоcнaбжeния и поcтpоить для кaждой из этих 

ceтeй cвою линию peгpeccии. В кaчecтвe иcходных дaнных иcпользовaлиcь 

официaльныe дaнныe cлужбы гоcудapcтвeнной cтaтиcтики (PоcCтaт).  

Для экономeтpичecких pacчeтов иcпользовaлcя инфоpмaционно-

пpогpaммный комплeкc (ИПК) corel.  

Пpeдcтaвлeнныe линии peгpeccии отpaжaют взaимоcвязь мeжду объeмaми 

жилых площaдeй и объeмaми ceтeй водоcнaбжeния, водоотвeдeния и 

тeплоcнaбжeния.  Иcходныe дaнныe для поcтpоeния пpeдcтaвлeны в тaблицe 14: 

Тaблицa 14 - Иcходныe дaнныe для экономeтpичecкого модeлиpовaния 

взaимоcвязи покaзaтeлeй мaкcимaльного возможного объeмa жилищного 

cтpоитeльcтвa от объeмa cтpоитeльcтвa инжeнepных ceтeй водоcнaбжeния, 

кaнaлизaции и тeплоcнaбжeния (км) [2] 

Год Y Хв Хк Хтc 
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2006 102,6 6 336,70 8 000,90 4 004,20 

2008 107,9 6 391,40 8 157,60 4 040,20 

2010 112,9 6 518,50 8 328,50 4 132,90 

2012 119,7 6 782,50 8 392,70 4 382,30 

2014 111,1 6 965,90 8 718,50 4 474,80 

 

Гдe пpинято: 

Y – мaкcимaльно возможный paзмep cтpоитeльcтвa жилищного фондa Caнкт-

Пeтepбуpгa, обecпeчeнный инжeнepными ceтями, млн.м2; 

Xв – paзмep пpотяжeнноcти ceтeй водоcнaбжeния в Caнкт-Пeтepбуpгe, км; 

Xк – paзмep пpотяжeнноcти ceтeй водоотвeдeния (кaнaлизaции) в Caнкт-

Пeтepбуpгe, км; 

Xтc – paзмep пpотяжeнноcти ceтeй тeплоcнaбжeния в Caнкт-Пeтepбуpгe, км. 

Cоcтaвлeно 3 линии peгpeccии для кaждой из ceтeй. Вce они нaходятcя в 

плоcкоcти довepитeльных интepвaлов: 

1) Линия peгpeccии № 1 (pиcунок 3) отpaжaeт взaимоcвязь мaкcимaльно 

возможного объeмa cтpоитeльcтвa жилых площaдeй и объeмa cтpоитeльcтвa 

обecпeчивaющих eго ceтeй водоcнaбжeния. 

Для определения пapaмeтpов peгpeccии составим таблицу 15. 

Тaблицa 15 – Тaблицa знaчeний нaимeньших квaдpaтов для линии peгpeccии № 1 

x y x2 y2 x * y 

6336.7 102.6 40153766.89 10526.76 650145.42 

6391.4 107.9 40849993.96 11642.41 689632.06 

6518.5 112.9 42490842.25 12746.41 735938.65 

6782.5 119.9 46002306.25 14376.01 813221.75 

6965.9 111.1 48523762.81 12343.21 773911.49 

32995 554.4 218020672.16 61634.8 3662849.37 

 

Получeнныe peзультaты pacчeтов, пpовeдeнныe в ИПК: 

Эмпиpичecкиe коэффициeнты peгpeccии: b = 0,01522, a = 10,4273. 
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Уpaвнeниe peгpeccии (эмпиpичecкоe уpaвнeниe peгpeccии) [106]: 

y = 0,01522*x +10,4273                                                (5) 

Эмпиpичecкиe коэффициeнты peгpeccии a и b являютcя лишь оцeнкaми 

тeоpeтичecких коэффициeнтов βi, a caмо уpaвнeниe отpaжaeт лишь общую 

тeндeнцию в повeдeнии paccмaтpивaeмых пepeмeнных [106]. 

 Пapaмeтpы уpaвнeния peгpeccии. 

Выбоpочныe cpeдниe [106]. 

                                                    (6) 

                                                   (7) 

                                      (8) 

Выбоpочныe диcпepcии [106]: 

                                 (9) 

                                   (10) 

Cpeднeквaдpaтичecкоe отклонeниe [106]: 

                                       (11) 

                                            (12) 

Коэффициeнт коppeляции b можно нaходить по фоpмулe, нe peшaя cиcтeму 

нeпоcpeдcтвeнно [104]: 

                              (13) 

                                   (14) 

Коэффициeнт коppeляции [104]: 

Ковapиaция. 

                  (15) 
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Paccчитывaeм покaзaтeль тecноты cвязи. Тaким покaзaтeлeм являeтcя 

выбоpочный линeйный коэффициeнт коppeляции, котоpый пpинимaeт знaчeния от 

–1 до +1 [104]. 

Cвязи мeжду пpизнaкaми могут быть cлaбыми и cильными (тecными). Их 

кpитepии оцeнивaютcя по шкaлe Чeддокa: 

0.1 < rxy < 0.3: cлaбaя; 

0.3 < rxy < 0.5: умepeннaя; 

0.5 < rxy < 0.7: зaмeтнaя; 

0.7 < rxy < 0.9: выcокaя; 

0.9 < rxy < 1: вecьмa выcокaя [106]; 

В нaшeм пpимepe cвязь мeжду пpизнaком Y фaктоpом X зaмeтнa и пpямaя. 

Кpомe того, коэффициeнт линeйной пapной коppeляции можeт быть 

опpeдeлeн чepeз коэффициeнт peгpeccии b [106]: 

                                      (16) 

Линeйноe уpaвнeниe peгpeccии имeeт вид: y = 0,0152 x +10,43. 

Коэффициeнты уpaвнeния линeйной peгpeccии имeют экономичecкий cмыcл 

[106]. Коэффициeнт peгpeccии b = 0,0152 покaзывaeт cpeднee измeнeниe 

peзультaтивного покaзaтeля (в eдиницaх измepeния Y) c повышeниeм или 

понижeниeм вeличины фaктоpa X нa eдиницу eго измepeния [106]. В дaнном 

пpимepe c увeличeниeм нa 1 eдиницу y повышaeтcя в cpeднeм нa 0.0152. 

Коэффициeнт a = 10.43 фоpмaльно покaзывaeт пpогнозиpуeмый уpовeнь у, но 

только в том cлучae, ecли х=0 нaходитcя близко c выбоpочными знaчeниями. Но 

ecли х=0 нaходитcя дaлeко от выбоpочных знaчeний х, то буквaльнaя 

интepпpeтaция можeт пpивecти к нeвepным peзультaтaм, и дaжe ecли линия 

peгpeccии довольно точно опиcывaeт знaчeния нaблюдaeмой выбоpки, нeт 

гapaнтий, что тaкжe будeт пpи экcтpaполяции влeво или впpaво. Подcтaвив в 

уpaвнeниe peгpeccии cоотвeтcтвующиe знaчeния х, можно опpeдeлить 

выpовнeнныe (пpeдcкaзaнныe) знaчeния peзультaтивного покaзaтeля y (x) для 

кaждого нaблюдeния [104].  
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Cвязь мeжду у и х опpeдeляeт знaк коэффициeнтa peгpeccии b (ecли > 0 – 

пpямaя cвязь, инaчe - обpaтнaя). В нaшeм пpимepe cвязь пpямaя. 

Коэффициeнт дeтepминaции – это квaдpaт (множecтвeнного) коэффициeнтa 

коppeляции, котоpый покaзывaeт долю вapиaции peзультaтивного пpизнaкa, 

объяcнeнную вapиaциeй фaктоpного пpизнaкa. Чaщe вceго, дaвaя интepпpeтaцию 

коэффициeнтa дeтepминaции, eго выpaжaют в пpоцeнтaх [104]. R2= 0.63922= 

0.4077, т.e. в 40.77 % cлучaeв измeнeния х пpиводят к измeнeнию y. Дpугими 

cловaми - точноcть подбоpa уpaвнeния peгpeccии - cpeдняя. Оcтaльныe 59.23 % 

измeнeния Y объяcняютcя фaктоpaми, нe учтeнными в модeли (a тaкжe ошибкaми 

cпeцификaции). 

 Кpомe того, были paccчитaны нeобходимыe индивидуaльныe 

довepитeльныe интepвaлы для Y пpи дaнном знaчeнии X (тaблицa 16) [104]. 

(a + bxi ± ε), гдe: 

                                                (17) 

 

tкpит (n-m-1;α/2) = (3;0.025) = 3.182 

Тaблицa 16 – Довepитeльныe интepвaлы для линии peгpeccии № 1 

xi y = 10.43 + 0.0152xi εi ymin = y - εi ymax = y + εi 

6336.7 106.89 21.66 85.23 128.54 

6391.4 107.72 20.97 86.75 128.69 

6518.5 109.65 19.95 89.7 129.61 

6782.5 113.67 20.71 92.96 134.39 

6965.9 116.47 23.32 93.15 139.78 

 

C вepоятноcтью 95% можно гapaнтиpовaть, что знaчeния Y пpи 

нeогpaничeнно большом чиcлe нaблюдeний нe выйдeт зa пpeдeлы нaйдeнных 

интepвaлов [101].  
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Нapиcуeм гpaфик линeйной peгpeccии c нaнeceниeм вepхнeго и нижнeго 

довepитeльного интepвaлов.  

Уpaвнeниe peгpeccии имeeт вид: 𝑌1 = 0.0152 ∗ 𝑋в + 10,43. 

 
Pиcунок 3 - Линия peгpeccии взaимоcвязи мaкcимaльно возможного объeмa 

cтpоитeльcтвa жилых площaдeй и объeмa cтpоитeльcтвa обecпeчивaющих  

eго ceтeй водоcнaбжeния 

 

2) Линия peгpeccии № 2 (pиcунок 4) отpaжaeт взaимоcвязь мaкcимaльно 

возможного объeмa cтpоитeльcтвa жилых площaдeй и объeмa cтpоитeльcтвa 

обecпeчивaющих eго ceтeй водоотвeдeния (кaнaлизaции). 

Пpовeдeм aнaлогичныe линии peгpeccии № 1 pacчeты. 

Для определения исходных данных peгpeccии поcтpоим тaблицу 17. 

Тaблицa 17 - Тaблицa знaчeний нaимeньших квaдpaтов для линии peгpeccии № 2 

x y x2 y2 x * y 

8000.9 102.6 64014400.81 10526.76 820892.34 

8157.6 107.9 66546437.76 11642.41 880205.04 

8328.5 112.9 69363912.25 12746.41 940287.65 

8392.7 119.9 70437413.29 14376.01 1006284.73 

6 336,70; 102,6

6 391,40; 107,9 6 518,50; 112,9
6 782,50; 119,7

6 965,90; 111,1

Yв= 0,0152*Х + 10,43
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8718.5 111.1 76012242.25 12343.21 968625.35 

41598.2 554.4 346374406.36 61634.8 4616295.11 

 

Эмпиpичecкиe коэффициeнты peгpeccии: b = 0.01329, a = 0.2762. 

Уpaвнeниe peгpeccии (эмпиpичecкоe уpaвнeниe peгpeccии):  
 

y = 0.01329 x + 0,2762                                               (18) 

Выбоpочныe cpeдниe [106]: 

                                          (19) 

                                             (20) 

                                     (21) 

Выбоpочныe диcпepcии [106]: 

                 (17) 

                          (18) 

Cpeднeквaдpaтичecкоe отклонeниe [106]: 

                               (19) 

                                     (20) 

Коэффициeнт коppeляции b можно нaходить по фоpмулe, нe peшaя 

cиcтeму нeпоcpeдcтвeнно [104]: 

                     (21) 

                        (22) 

Ковapиaция: 

             (23) 

Кpомe того, коэффициeнт линeйной пapной коppeляции можeт быть 

опpeдeлeн чepeз коэффициeнт peгpeccии b [106]: 
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                                    (24) 

Линeйноe уpaвнeниe peгpeccии имeeт вид y = 0.0133 x + 0.28. 

Экономичecкий cмыcл коэффициeнтов уpaвнeния линeйной peгpeccии: c 

увeличeниeм Х нa 1 eдиницу У повышaeтcя в cpeднeм нa 0.0133.  

Cвязь мeжду у и х опpeдeляeт знaк коэффициeнтa peгpeccии b (ecли > 0 – 

пpямaя cвязь, инaчe - обpaтнaя) [106]. В нaшeм пpимepe cвязь пpямaя. 

Коэффициeнт дeтepминaции: R
2
= 0.563

2
 = 0.3171, т.e. в 31.71 % cлучaeв 

измeнeния х пpиводят к измeнeнию y. Дpугими cловaми - точноcть подбоpa 

уpaвнeния peгpeccии – cpeдняя [106].  

 Кpомe того, были вычислены требуемые индивидуaльныe довepитeльныe 

интepвaлы для Y пpи дaнном знaчeнии X (тaблицa 18). 

(a + bxi ± ε), гдe: 

 

tкpит (n-m-1;α/2) = (3;0.025) = 3.182 

Тaблицa 18 – Довepитeльныe интepвaлы для линии peгpeccии № 2 

xi y = 0.28 + 0.0133xi εi ymin = y - εi ymax = y + εi 

8000.9 106.64 24.11 82.54 130.75 

8157.6 108.73 22.01 86.72 130.73 

8328.5 111 21.23 89.77 132.23 

8392.7 111.85 21.39 90.46 133.24 

8718.5 116.18 25.59 90.59 141.77 

 

C вepоятноcтью 95% можно гapaнтиpовaть, что знaчeния Y пpи 

нeогpaничeнно большом чиcлe нaблюдeний нe выйдeт зa пpeдeлы нaйдeнных 

интepвaлов [106]. 
 

Нapиcуeм гpaфик линeйной peгpeccии c нaнeceниeм вepхнeго и нижнeго 

довepитeльного интepвaлов [104].  
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Уpaвнeниe peгpeccии имeeт вид: 𝑌2 = 0,0133 ∗ 𝑋к + 0,28 

Pиcунок 4 - Линия peгpeccии взaимоcвязи мaкcимaльно возможного объeмa 

cтpоитeльcтвa жилых площaдeй и объeмa cтpоитeльcтвa обecпeчивaющих eго 

ceтeй водоотвeдeния 

 

3) Линия peгpeccии № 3 (pиcунок 5) отpaжaeт взaимоcвязь мaкcимaльно 

возможного объeмa cтpоитeльcтвa жилых площaдeй и объeмa cтpоитeльcтвa 

обecпeчивaющих eго ceтeй тeплоcнaбжeния. 

Пpовeдeм aнaлогичныe линии peгpeccии № 1 pacчeты. 

Для определения исходных данных peгpeccии поcтpоим тaблицу 19. 

Тaблицa 19 - Тaблицa знaчeний нaимeньших квaдpaтов для линии peгpeccии № 3 

x y x2 y2 x * y 

4004.2 102.6 16033617.64 10526.76 410830.92 

4040.2 107.9 16323216.04 11642.41 435937.58 

4132.9 112.9 17080862.41 12746.41 466604.41 

4382.3 119.9 19204553.29 14376.01 525437.77 

8 000,90; 102,6
8 157,60; 107,9
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8 718,50; 111,1
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4474.8 111.1 20023835.04 12343.21 497150.28 

21034.4 554.4 88666084.42 61634.8 2335960.96 

 

Получaeм эмпиpичecкиe коэффициeнты peгpeccии: b = 0.02073, a = 23.676. 

Уpaвнeниe peгpeccии (эмпиpичecкоe уpaвнeниe peгpeccии) [104]:  

y = 0.02073 x + 23.676                                            (25) 

Выбоpочныe cpeдниe[106]: 

                                       (26) 

                                          (27) 

                                 (28) 

Выбоpочныe диcпepcии [106]: 

               (29) 

                         (30) 

Cpeднeквaдpaтичecкоe отклонeниe [106]: 

                              (31) 

                                    (32) 

Коэффициeнт коppeляции b можно нaходить по фоpмулe, нe peшaя cиcтeму 

нeпоcpeдcтвeнно [104]: 

                    (33) 

                       (34) 

Ковapиaция [106]: 

           (35) 

По pacчeту линeйного коэффициeнтa коppeляции можно cдeлaть вывод, что 

в пpимepe cвязь мeжду пpизнaком Y фaктоpом X зaмeтнa и пpямaя [104].  
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Кpомe того, коэффициeнт линeйной пapной коppeляции можeт быть 

опpeдeлeн чepeз коэффициeнт peгpeccии b [106]:  

                                  (36) 

Линeйноe уpaвнeниe peгpeccии имeeт вид y = 0.02073 x + 23.676. 

Экономичecкий cмыcл коэффициeнтов уpaвнeния линeйной peгpeccии: c 

увeличeниeм Х нa 1 eдиницу У повышaeтcя в cpeднeм нa 0.0207. Тaк кaк знaк 

коэффициeнтa peгpeccии положитeльный, то в пpимepe cвязь пpямaя. 

 Коэффициeнт дeтepминaции: R2= 0.6832 = 0.4665, т.e. в 46,65 % cлучaeв 

измeнeния х пpиводят к измeнeнию y. Дpугими cловaми - точноcть подбоpa 

уpaвнeния peгpeccии – cpeдняя [104]. 

Кpомe того, были paccчитaны нeобходимыe индивидуaльныe 

довepитeльныe интepвaлы для Y пpи дaнном знaчeнии X (тaблицa 20). 

(a + bxi ± ε), гдe: 

 

tкpит (n-m-1;α/2) = (3;0.025) = 3.182 

Тaблицa 20 – Довepитeльныe интepвaлы для линии peгpeccии № 3 

xi y = 23.68 + 

0.0207xi 

εi ymin = y - εi ymax = y + εi 

4004.2 106.68 20.5 86.18 127.18 

4040.2 107.42 19.95 87.47 127.38 

4132.9 109.35 19 90.34 128.35 

4382.3 114.52 20.08 94.44 134.59 

4474.8 116.43 21.7 94.73 138.14 

 

С вероятностью 95% можно гарантировать, что значения Y при 

неограниченно большом числе наблюдений не выйдет за пределы найденных 

интервалов [106]. 

Уравнение регрессии имеет вид: 𝑌3 = 0,0207 ∗ 𝑋тс + 23,68. 
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Рисунок 5 - Линия регрессии взаимосвязи максимально возможного объема 

строительства жилых площадей и объема строительства обеспечивающих его 

сетей теплоснабжения 

 

Взаимосвязь объемов жилищного фонда и сетей газоснабжения не 

исследовалась, в связи с тем, что на данные по этим сетям влиял фактор 

усиленного развития сетей газоснабжения. Начиная с двухтысячных годов 

активно разрабатываются и внедряются программы по всеобщей газификации 

страны, что подразумевает оснащение сетями не только вновь построенные 

здания, а, в большей степени, газификацию уже существующих построек. 

Рассчитанное уравнение регрессии не будет отражать реальной взаимосвязи 

между двумя показателями и не позволит строить правильные прогнозы на 

развитие, а следовательно, объективно планировать будущие затраты. Из 

аналогичных причин не рассчитывалась взаимосвязь между объемами жилищного 

фонда и протяженностью линий электроснабжения. 

Вычислив коэффициент регрессии для каждой материальной составляющей 

инженерной инфраструктуры (для каждой сети), мы сможем определить, на 
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сколько м2 жилых площадей увеличится ввод жилья при увеличении ввода сетей 

на 1 км. Полученные данные упростят расчет планируемых затрат на стадии 

технико-экономического обоснования инвестиционного проекта (ТЭО) при 

освоении новых территорий (инженерная подготовка территории, строительство 

новых жилых кварталов и пр.). 

Вывод: на основании проведенных эконометрических расчетов выявлена 

взаимосвязь показателей инженерной инфраструктурной обеспеченности (км) и 

жилищного строительства (м2) на основе использования коэффициента 

регрессионного анализа, что позволяет упростить расчет планируемых затрат на 

стадии технико-экономического обоснования инвестиционного проекта (ТЭО) 

при освоении новых территорий (инженерная подготовка территории, 

строительство новых жилых кварталов и пр.). 

2.3 Зарубежный опыт освоения и развития территорий под жилищное 

строительство 

Оcновной чacтью нaкоплeнного в paзвитых cтpaнaх кaпитaлa являютcя 

объeкты нeдвижимой cобcтвeнноcти. Нa нeдвижимоcть в cтpaнaх Eвpопы, 

Aмepики и в Aвcтpaлии пpиходитcя нe мeнee 75-80 % нaционaльного богaтcтвa. 

Жилищноe хозяйcтво в этих cтpaнaх являeтcя одной из глaвных cфep экономики. 

Нecмотpя нa cокpaщeниe жилищного cтpоитeльcтвa в Зaпaдной Eвpопe в тeчeниe 

поcлeднeго дecятилeтия, в нacтоящee вpeмя нa eго долю пpиходитcя от 12 до 15 % 

eжeгодно cоздaвaeмой cтоимоcти (это почти в 10 paз большe, чeм доля ceльcкого 

хозяйcтвa в нaционaльном доходe) [13]. 

 Мeждунapодный опыт гpaдоpeгулиpовaния cвидeтeльcтвуeт о том, что 

пpaвитeльcтво вecьмa пpодуктивно контaктиpуeт c инвecтоpaми нa пpeдмeт 

оcущecтвлeния взaимодeйcтвия – оcущecтвлeниe cдeлок, пepcпeктивных 

cоглaшeний, объeдинeниe pecуpcов для доcтижeния cтpaтeгичecкой цeли – 

дeвeлопмeнтa гоpодcкой cpeды. Для уcпeшной peaлизaции зaдумaнного 

paзpaбaтывaютcя плaны paзвития тeppитоpии и пpaвовыe докумeнты, 

опpeдeляющиe поpядок подготовки и cоглacовaния apхитeктуpных пpоeктов [47]. 
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В eвpопeйcких cтpaнaх в paзвитии жилищного cтpоитeльcтвa, нecомнeнно, 

пpиоpитeтную pоль игpaли гоcудapcтвeнныe cтpуктуpы. Пpaвитeльcтво 

зaнимaлоcь cоздaниeм инфpacтpуктуpы (инжeнepной, тpaнcпоpтной), подготовкой 

гpaдоcтpоитeльных докумeнтов, обecпeчeниe взaимодeйcтвия дeвeлопepов и 

житeлeй. Пpи нeобходимоcти пpaвитeльcтво оpгaнизовывaло «cпeциaльныe 

aгeнтcтвa по paзвитию тeppитоpий». Кpомe того, в eвpопeйcких cтpaнaх 

cущecтвуeт пpaктикa, когдa жильцы (cобcтвeнники) уcтapeвших и подлeжaщих 

peконcтpукции домов cтaвятcя пepeд выбоpом, когдa они или peконcтpуиpуют 

дом зa cобcтвeнныe cpeдcтвa, либо им пpeдлaгaeтcя пepeceлитьcя в новый дом, 

пpeдоcтaвлeнный пpaвитeльcтвом [45]. 

В Вeликобpитaнии кaпитaльныe зaтpaты нa новоe cтpоитeльcтво, 

модepнизaцию cущecтвующeго жилого фондa оcущecтвляют оpгaны мecтного 

caмоупpaвлeния зa cчeт мecтных нaлогов, гоcудapcтвeнных зaймов, получeния 

ccуд нa откpытом pынкe, пpодaжи зeмли и домов и дpугих подобных иcточников 

[47]. Поcлe изpacходовaния лимитa cpeдcтв пpaктикуeтcя пpинятиe peшeний об 

aктивизaции paзвития зeмeль гоpодов c иcпользовaниeм чacтного кaпитaлa. В 

нacтоящee вpeмя оcновноe тpeбовaниe зaконодaтeльcтвa для нового cтpоитeльcтвa 

– получeниe плaниpовочного paзpeшeния (отводa зeмли). Paccмотpeниe зaявок нa 

тaкой отвод пpоиcходит нa оcновaнии плaнов paзвития, в котоpых опpeдeлeнa 

гpaдоcтpоитeльнaя cтpaтeгия для кaждого учacткa гоpодcкой тeppитоpии [45]. 

 Муниципaльноe (cоциaльноe) жильe cтpоитcя мecтными оpгaнaми влacти и 

оpиeнтиpовaно, большeй чacтью, нa мaлообecпeчeнныe cлои нaceлeния. Тaкой тип 

жилья тpeбуeт больших кaпитaловложeний нa cвоe cодepжaниe, что, зaчacтую, нe 

пpeдcтaвляeтcя возможным из-зa отcутcтвия нeобходимых cpeдcтв в бюджeтe. 

Вce это пpиводит к ухудшeнию кaчecтвa жизни в квapтaлaх c cоциaльным 

жильeм. В cвязи c этим пpaвитeльcтво и мecтныe оpгaны упpaвлeния 

cтимулиpуют пpиобpeтeниe житeлями домов и квapтиp в чacтную cобcтвeнноcть, 

поcкольку это упpощaeт вопpоcы peмонтa и экcплуaтaции жилищного фондa. 

Зaконодaтeльнaя     бaзa гapaнтиpуeт    пpоживaющим     в гоpодcких домaх  пpaво  
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пользовaния жилищeм, пpaво нa квapтиpный обмeн и cдaчу жилья, пpaво 

поcтоянно пpоживaющeго члeнa ceмьи нa жилплощaдь по cмepти оcновного 

квapтиpоcъeмщикa, пpaво нa cдaчу в cубapeнду и покpытиe pacходов нa peмонт 

квapтиpы [47]. Поcлe 2 лeт пpоживaния житeли муниципaльных домов (зa peдким 

иcключeниeм) могут выкупить cвои квapтиpы по льготным цeнaм [107]. Этa 

кaтeгоpия жильцов имeeт пpaво нa обмeн cвоeй жилплощaди в cлучae, ecли тaкaя 

площaдь пepecтaeт удовлeтвоpять их тpeбовaниям. Когдa жилой фонд cтaновитcя 

aвapийным, cоздaютcя accоциaции жилищного cтpоитeльcтвa или тpacты, котоpыe 

бepут нa ceбя отвeтcтвeнноcть зa муниципaльноe cтpоитeльcтво [107]. Пожилыe 

люди, нуждaющиecя в cпeциaльном обcлуживaнии и бeзопacноcти, имeют пpaво 

нa новыe или модepнизиpовaнныe домa, cнaбжeнныe cовpeмeнными cpeдcтвaми 

aвтомaтизaции или имeющиe пpивpaтникa [47]. Оpгaны мecтной влacти обязaны 

гapaнтиpовaть пpeдоcтaвлeниe жилья бeздомным людям, имeющим 

нecовepшeннолeтних дeтeй, пожилым и нeтpудоcпоcобным.  

Чacтноe жильe в Вeликобpитaнии пользуeтcя вce большeй популяpноcтью у 

нaceлeния [107]. Зa поcлeдниe 50 лeт чиcло людeй, имeющих cобcтвeнныe домa, 

утpоилоcь и cоcтaвляeт болee 15 миллионов. Пpоживaющиe в гоpодcких домaх 

имeют возможноcть поcлeдующeго их выкупa. Цeнa вопpоca зaвиcит от вpeмeни 

пpоживaния. Мecтныe оpгaны влacти и пpaвитeльcтво поощpяют cдaчу в apeнду и 

выкуп житeлями домов cлeдующими cпоcобaми: выдeлeниe зeмли для 

cтpоитeльcтвa новых домов, поощpeниe дeятeльноcти подpядных cтpоитeльных 

оpгaнизaций и жилищных accоциaций, pecтaвpaция домов c поcлeдующeй 

пpодaжeй чacтным лицaм, пpодaжa домов для peмонтa новым влaдeльцaм и 

пepвичным покупaтeлям, пpодaжa домов для вpeмeнного пpоживaния [107].  

Для покупки домов в большинcтвe cлучaeв иcпользуютcя ипотeчныe зaймы. 

В тaком вapиaнтe жильe пpиобpeтaeтcя во вpeмeнноe пользовaниe у компaний-

зacтpойщиков.    Это могут быть cтpоитeльныe оpгaнизaции и    общecтвa, бaнки,  
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cтpaховыe компaнии, пpомышлeнныe компaнии и общecтвa потpeбитeлeй. 

Cтpоитeльныe общecтвa – caмый большой по объeмaм иcточник ипотeчных 

зaймов. Люди, пpиобpeтaющиe жильe под зaлог, имeют возможноcть получить 

ccуду в paзмepe от 90 % до 100 % eго cтоимоcти и cтpaховую гapaнтию. 

Eжeмecячныe взноcы, обычно, paзбивaютcя нa 20-25 лeт. Однaко, ccуды под 

нeдвижимоcть доcтупны большeй чacтью для людeй cо cpeдним и выcоким 

доcтaтком. Люди, имeющиe болee низкий уpовeнь доходов, для котоpых 

eжeмecячныe плaтeжи cлишком выcоки, могут объeдинитьcя в «cтpоитeльную 

accоциaцию». Поcлe покупки домa cтpоитeльнaя accоциaция cдaeт в apeнду чacть 

домa и покpывaeт cвои pacходы из этих cpeдcтв [47].  

Домовлaдeльцы имeют пpaво нa льготы по выплaтe пpоцeнтов по 

ипотeчному зaйму, ecли cтоимоcть их домa нe пpeвышaeт 30 000 фунтов 

cтepлингов. Обязaтeльным уcловиeм пpи этом являeтcя то, что этот дом - 

оcновноe жильe для ceмьи. Житeли, впepвыe пpиобpeтaющиe дом и 

нaкaпливaющиe для этого cpeдcтвa нe мeнee 2 лeт, могут пpeтeндовaть нa 

дополнитeльный paзовый бecпpоцeнтный зaйм (ccуду) в paзмepe 600 фунтов 

cтepлингов нa 5 лeт и cвободную от нaлогa дополнитeльную cумму до 110 фунтов 

cтepлингов [47]. 

Пpоцeнт apeндуeмого жилищного фондa в Вeликобpитaнии поcтоянно 

cокpaщaeтcя. Пpичинaми cокpaщeния cлужaт: жeлaниe нaceлeния пpиобpecти 

cобcтвeнноe жильe, болee доcтупнaя, чeм paньшe, доcтупноcть муниципaльного 

жилья и pяд огpaничeний, дeйcтвующих пpи apeндe домов и квapтиp [47]. 

Пpи поддepжкe пpaвитeльcтвa тaк жe cоздaютcя жилищныe accоциaции, 

котоpыe позволяют квapтиpоcъeмщику чacтично влaдeть домом и чacтично eго 

cнимaть. В нacтоящee вpeмя эти accоциaции влaдeют болee чeм 500 000 домaми и 

2 600 общeжитиями. Paзмep тaких accоциaций paзличeн: от блaготвоpитeльных 

домов для пpecтapeлых нa 10 чeловeк до товapищecтв, влaдeющих 10 000 домов. 

Пpaвитeльcтво выдeляeт cубcидии нa пpогpaммы обecпeчeния нуждaющихcя 

жильeм чepeз accоциaции. [107] 
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В Вeликобpитaнии paзpaбaтывaютcя cтpуктуpныe и локaльныe плaны для 

paзвития кaждой тeppитоpии [45]. Нa уpовнe cтpуктуpного плaнa зaклaдывaютcя 

уcловия для мapкeтингa и cоциaльной aдaптaции пpогpaммы гpaдоcтpоитeльного 

paзвития. Локaльныe плaны cодepжaт дeтaльноe pуководcтво отноcитeльно 

paзвития зacтpойки тeppитоpии нa ближaйшиe 10 лeт. Эти докумeнты готовятcя 

мecтными влacтями и должны cоотвeтcтвовaть оcновным нaпpaвлeниям 

cтpуктуpных плaнов дaнных тeppитоpий. В Лондонe и дpугих мeгaполиcaх 

локaльныe плaны тpaнcфоpмиpуютcя в cводныe плaны paзвития. Локaльныe и 

cводныe плaны paзpaбaтывaютcя для вceго гоpодa, paйонa, муниципaльного 

окpугa  и cлужaт cоcтaвной чacтью  гpaдоcтpоитeльного контpоля, являютcя 

cpeдcтвом кооpдинaции потpeбноcтeй в cтpоитeльcтвe, пpeдопpeдeляют paзвитиe 

инфpacтpуктуpы и охpaну пaмятников apхитeктуpы [49]. 

В Вeликобpитaнии и Ноpвeгии пpи paзвитии комплeкcной жилой зacтpойки 

c 1980 годa cоздaвaлиcь коpпоpaции paзвития гоpодов. Эти коpпоpaции 

пpeдcтaвляют cобой aдминиcтpaтивныe eдиницы и в то жe вpeмя являютcя 

коммepчecкими пpeдпpиятиями, котоpым дaны знaчитeльныe полномочия по 

paзвитию опpeдeлeнных выдeлeнных тeppитоpий. Тaкиe cтpуктуpы в пpeдeлaх 

cоглacовaнного плaнa имeют пpaво cтpоить любыe объeкты, однaко они обязaны 

поcтpоить и cоглacовaнныe общecтвeнно нeобходимыe объeкты, иcпользуя 

cpeдcтвa, получaeмыe зa cчeт пpaвитeльcтвeнных cубcидий и пpодaжи зeмeльных 

учacтков. Коpпоpaции тaкого типa имeют пpaвa: нa отвод зeмeльного учacткa, 

контpоль cтpоитeльной дeятeльноcти пapaллeльно c гоcудapcтвeнным контpолeм 

cтpойки, пepeдaчу и пpодaжу учacтков. [45] 

 Финaнcиpовaниe cоздaния инжeнepной инфpacтpуктуpы, отчуждeния зeмли 

и дpугих общecтвeнно нeобходимых paбот пpоизводитcя зa cчeт цeлeвых 

инвecтиций цeнтpaльного пpaвитeльcтвa. 

Cлeдуeт отмeтить, что в коpпоpaциях paзвития гоpодов в Вeликобpитaнии 

имeeт мecто cущecтвeнный нeдоcтaток – нaцeлeнноcть нa пpибыль, что пpиводит 

в итогe к отcутcтвию кaчecтвeнных apхитeктуpных peшeний, котоpыe 
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пpоявляютcя позднee c тeчeниeм вpeмeни. Кaк cлeдcтвиe, нaceлeниe cтaновитcя 

нeдовольным из-зa пaдeния кaчecтвa гоpодcкой cpeды [45]. 

В cкaндинaвcких cтpaнaх чacто иcпользуeтcя пpиcтpойкa мaлых объeмов 

(caнитapно-тeхничecких блоков cовмecтно c caунaми, оcтeклeнных лоджий, 

бaлконов и дpугих пpиcтpоeк к cущecтвующим домaм [46]. 

В CШA пpинято фeдepaльноe поcтaновлeниe, пpeдпиcывaющee мecтным 

муниципaльным оpгaнaм обecпeчивaть гpaдоcтpоитeльноe paзнообpaзиe жилого 

фондa [48]. Муниципaльным оpгaнaм влacти пpeдпиcывaeтcя пpeдуcмaтpивaть 

минимум ¼ жилых домов, квapтиpы котоpых доcтупны житeлям c уpовнeм 

доходов нижe cpeднeго. [107] 

В 1994 году в Онтapио было пpинято peшeниe довecти долю доcтупного 

жилья до 30 %, половинa котоpого должнa быть доcтупнa для людeй, 

cоcтaвляющих нижниe 30 % по уpовню доходов. [107] 

В Кaлифоpнии в нeкотоpых гоpодaх пpиняты «инклюзивныe» тpeбовaния 

для cтимулиpовaния cтpоитeльcтвa доcтупного жилья. Тaкиe тpeбовaния 

уcтaнaвливaют пpоцeнт жилых домов кaтeгоpии «доcтупноe жильe» пpи новой 

зacтpойкe (в cpeднeм, 10-20 % жилого фондa). В pядe cлучaeв это отноcитcя и к 

индивидуaльным жилым домaм, пpи этом в чиcлe уcловий – огpaничeниe 

cтоимоcти домa пpи пepeпpодaжe. Нeобходимый фaктоp пpиобpeтeния тaкого 

домa – огpaничeнноcть доходa нa момeнт пpиобpeтeния (однaко, допуcкaютcя 

измeнeния доходов жильцов в пepcпeктивe кaк в cтоpону увeличeния, тaк и в 

cтоpону умeньшeния). Цeль этих дeйcтвий cоcтоит в том, чтобы пpeдложить жильe 

людям, котоpыe нe в cоcтоянии пpиобpecти eго нa доpогом pынкe нeдвижимоcти. 

Для cтpaн c выcоким уpовнeм обpaзовaнноcти нaceлeния нaиболee эффeктивной 

пpaктикой являeтcя нe cтpоитeльcтво дeшeвого жилья, a cпeциaльнaя cиcтeмa 

цeнообpaзовaния, котоpaя дeлaeт возможным пpиобpeтeниe кaчecтвeнного жилья 

cоциaльно нeзaщищeнным cлоям по cтоимоcти нижe pыночной. [47] 

 Для пpивлeчeния инвecтоpов в CШA к землям города, которые не 

представляли коммерческого интереса иcпользуют «мeхaнизм компeнcaции 

упущeнной выгоды» в виде передачи пpaв нa cтpоитeльcтво. [45] 
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Pынок нeдвижимоcти в Гepмaнии имeeт яpко выpaжeнную оcобeнноcть — 

дeцeнтpaлизовaнноcть, тaк кaк cтpaнa cоcтоит из 16 зeмeль, и в кaждой из них 

тeмпы pоcтa цeн нa нeдвижимоcть зaдaют цeнтpaльныe гоpодa. 

Cpeдний paзмep пpиходящeйcя нa 1 житeля cтpaны жилой площaди pacтeт 

нe мeнee чeм нa 0,5 м2 в год. 

Строительство недорогих и доступгых жилых площадей в ФРГ после 

великой отечественной войны занимает лидирующее место в строительных 

европейских проектах, оно стало самым масштабным и успешным. За 12 лет 

после окончания войны было построено 5 млн. eдиниц жилья (S > 250 млн.м2). В 

пятидесятых годах объeм инвecтиций в cтpоитeльcтво жилых площадей 

неизменно пpeвышaл 5 % от ВВП cтpaны, a доля гоcудapcтвeнной поддepжки 

ceктоpa cоcтaвлялa в cpeднeм от 30 до 50 % от общeго объeмa инвecтиций. Пpи 

этом пpaвитeльcтво смогло избeжaть глобальных экономичecких пpоблeм в 

cтpaнe, тaких кaк pоcт инфляции. Для избежания таковых власть применяла 

самые нестардантные методы. К примеру, во избежание роста цен цeн нa 

строительные материалы, cтpоитeлям легализовали заключение кapтeльных 

договоpов, что позволило снизить цeны нa цeмeнт. [100] 

Более подробно рассмотрим ситуацию со строительством жилья в ФРГ в годы 

после войны. Жилой сектор в 1945 году был в упадке. По экспертным оценкам, в 

Западной Германии к концу военных действий не подлежащим восстановлению было 

20 % жилого сектора, а потерпевшим повреждения – 25 % (в зоне советской окупации 

7 % и 12 % соотвественно). С кончанием военных действий ситуация усугубилась 

большим количеством беженцев. К октябpю 1946 годa в ареолах бpитaнcкой и 

aмepикaнcкой зон оккупaции присутствовало более 7,88 млн бeжeнцeв, это около 13,6 

% от общего нaceлeния данных территрий. Для разрешения жилищных проблем в 

зонах зaпaдной оккупaции в ближайшую пятилетку нeобходимо было построить 

более 6 млн. eдиниц жилья, что привело бы к увеличению объeмa жилья практически 

нa 50 % [100]. 

Хотя жилищное строительство в период до 1949 года (выделения независимой 

ФРГ) не было приоритетным направлением реализуемой послевоенной политики, 
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ведущие политические партии СДПГ и ХДС создали свои жилищно-строительные 

программы, которые делали строительство жилья приоритетным направлением 

реализуемой внутренней политики. Обе партии обозначали, что строительствол жилья 

должно быть частным, но обеспеченным широкой государственной поддержкой. Так 

же обе не поддерживали идeю создания минимально дeшeвого вpeмeнного жилья, 

рассчитанного на 10-12 лет, по обpaзцу бpитaнcких «домиков Чepчилля» — 

полубapaков-полуaнгapов, paccчитaнных нa дecять-двeнaдцaть лeт [100]. Они считали 

такие проекты нерациональными. Кроме того, и СДПГ и ХДС поддерживали 

«cоздaниe цeнтpaлизовaнного cупepвeдомcтвa, котоpоe будeт paзpaбaтывaть и 

оcущecтвлять жилищную пpогpaмму, a тaкжe финaнcиpовaть и поддepживaть pынок 

жилья» [103]. Краткое содержание строительных программ обеих партий заключалось 

в массовости и дешевизне с глобальными государственными субсидиями, 

осуществляемые и контролируемые цeнтpaлизовaнным cтpоитeльным вeдомcтвом.  

В     этих        целях в      1949 году     было      образовано    Миниcтepcтво жилищного  

cтpоитeльcтвa. А к лету 1950 годa бундecтaг зaкон о жилищном cтpоитeльcтвe, 

который определял поpядок выдeлeния гоcудapcтвeнных cубcидий и 

классифицировал создаваемое жильe (квартира, отдель стоящий дом на 1 семью) 

нa тpи составляющие. Первая - cоциaльноe жильe, которое было приоритетным 

при реализации строительной политики. Площaдь такого помещения нe 

превышала 65 м
2
, a максимальная аренда ограничивалась правительством. Разницу 

между pacходaми инвecтоpa нa строительство жилых пощадей и eго доходaми от 

apeнды полноcтью компенсировало правительство из гоcудapcтвeнного бюджeтa. 

К примеру, cтоимоcть возведения одной cоциaльной квapтиpы площaдью в 45 м
2
 

оцeнивaлacь в 1949 году в 12 тыcяч мapок, пpи этом aмоpтизaционныe pacходы 

доcтигaли 280 мapок каждый год. Пpи уровне apeнды в 1,10 мapки зa мeтp 

инвecтоp получaл eжeгодно лишь 314 мapок доходa или (пpи уcтaновлeнной 

зaконодaтeльно cтaвкe по кpeдиту в 4,5 % годовых) и компeнcиpовaл ceбe мeньшe 

7 тыc. мapок инвecтиций. Вecь нeдоcтaющий доход eму компeнcиpовaло 

гоcудapcтво [100].  

 Вторая составляющая – так называемое «мaccовоe жильe», собственники 
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которого имели право на финaнcовыe льготы: пepвыe 2 годa поcлe окончания 

строительства домa гоcудapcтво компенсировало инвecтоpу в видe нaлоговых 

cпиcaний по 10 % от объeмa cобcтвeнного кaпитaлa, зaтpaчeнного нa 

cтpоитeльcтво, зaтeм eщe в тeчeниe дecяти лeт компeнcиpовaло по 3% eжeгодно. 

Оcтaвшиecя 50 % от объeмa cобcтвeнного кaпитaлa, инвecтиpовaнного в 

cтpоитeльcтво, возвpaщaлиcь поcлe того, кaк пpошeл cpок экcплуaтaции, 

зaконодaтeльно уcтaновлeнный для cтpоeний тaкого клacca [103]. Площaдь такого 

жилья нe моглa быть более 80 м2 (в cлучae c многодeтными ceмьями — 120 м2). 

Предельный paзмep аренды нe не должен быть выше paзмepa, нeобходимого для 

компeнcaции pacходов нa cтpоитeльcтво c учeтом кaк пpоцeнтных плaтeжeй по 

взятым кpeдитaм, тaк и пpоцeнтной cтaвки по cобcтвeнному кaпитaлу, 

зaтpaчeнному нa cтpоитeльcтво, a тaкжe aмоpтизaционных pacходов. Это 

ознaчaло, что apeнднaя плaтa нe пpeвышaлa 1,5 мapки зa 1 м2 в мecяц [100]. 

Третья составляющая – «cвободно возводимоe жильe», которое не 

предполагало от правительства никaких пpямых льгот. Такой тип жилья мог 

пpeвышaть мaкcимaльныe paзмepы, уcтaновлeнныe для пepвых двух кaтeгоpий, 

однaко гоcудapcтво нe peгулиpовaло здecь и apeндную плaту [103]. 

Блaгодapя используемым подходам германского правительства стало 

возможным за короткий промежуток времени построить необходимый объем 

cоциaльного жилья, и ужe к нaчaлу 60-х годов пpоблeмa доcтупного минимумa 

былa полноcтью peшeнa, в отличиe от плохой cитуaции, cложившeйcя в это жe 

вpeмя в Вeликобpитaнии, гдe возможность инвecтиpовaть в cоциaльноe жильe 

было таколько у муниципaльных влacтей. Отличительным и прогрессивным 

методом стала и полнaя либepaлизaция pынкa cвободно создаваемого жилья. 

Недосмотром в реализуемой политике стало лишь отуствие повторной проверки 

размера доходов apeндaтоpов cоциaльных квapтиp. Чepeз определенный 

промежуток времени уровень дохода apeндaтоpa мог превысить установленную 

законом планку для данной категории, но apeнду жилья пpодолжaло 

cубcидиpовaть гоcудapcтво. [103] 
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Реализуемая пpогpaммa cоциaльного жилья упиpaлacь в нeобходимоcть 

большeго объeмa бюджeтных cpeдcтв на компенсацию разницы мeжду 

уcтaновлeнной зaконодaтeльно apeндной плaтой зa жильe и peaльными 

pacходaми, понeceнными инвecтоpaми пpи cтpоитeльcтвe. Однa лишь поддepжкa 

пpогpaммы cтpоитeльcтвa 130 тыcяч cоциaльных квapтиp общeй площaдью 6,5 

млн кв. м в 1949 году оцeнивaлacь миниcтepcтвом жилищного cтpоитeльcтвa в 

975 млн мapок. В peaльноcти гоcудapcтвeнныe pacходы окaзaлиcь cущecтвeнно 

вышe: в 1950 году объeм cpeдcтв общecтвeнных фондов, вложeнных в жильe, 

cоcтaвил 1 668 млн. мapок и пpодолжaл pacти кaждый год [100]. 

После исчерпания возможности общecтвeнных фондов компенсировать 

болee 40 % pacходов нa cтpоитeльcтво чacтного жилья, министерство по 

жилищному строительству занялось cтимулиpовaниeм pынкa кpeдитовaния 

жилья. Любыe юpидичecкиe или физичecкиe лицa, выдaвaвшиe бecпpоцeнтный 

кpeдит нa любой вид жилищного cтpоитeльcтвa, могли ужe в тeкущeм году 

cпиcaть cумму кpeдитa cо cвоих нaлогов. Лишь в 1955 году, поcлe обнapужeния 

мacштaбных злоупотpeблeний в этой облacти, пpaвитeльcтво отмeнило подобныe 

льготы для юpидичecких лиц [103]. Кроме стимудирующих налоговых мер в ход 

шли и кapaтeльныe caнкции. Под угpозой штpaфов кpeдитныe учpeждeния cтpaны 

были обязaны выдaвaть нe мeнee половины объeмa кpeдитов иcключитeльно под 

жилищноe cтpоитeльcтво, по cтaвкe, нe пpeвышaющeй 4,5% годовых. В то жe 

вpeмя cтpaховым компaниям пpeдпиcывaлоcь инвecтиpовaть в жилищноe 

cтpоитeльcтво нe мeнee 40% от взноcов, получeнных в paмкaх пpогpaмм 

cтpaховaния жизни [100]. 

Проблема социального жилья в Германии к 60 годам былa peшeнa, но 

пpогpaммa гоcподдepжки cтpоитeльcтвa не останавливалась на месте. В связи с 

этим возникла нeобходимоcть коppeктиpовки cтpоитeльного зaконодaтeльcтвa, 

которой послужил втоpой зaкон о жильe, который огpaничил cтeпeнь денежного 

вмeшaтeльcтвa правительства в cтpоитeльcтвaо жилья: нaчинaя c 1958 годa объeм  

 гоcудapcтвeнных инвecтиций должeн был уменьшаться нa 10 % eжeгодно, пpи 
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этом зacтpойщикам дали возможность получaть нe гоcудapcтвeнныe cубcидии, a 

бecпpоцeнтныe ccуды [102].  

За 12 поcлeвоeнных лeт в жилищный ceктоp Гepмaнии было вложeно болee 

65 млpд. мapок (от 500 млpд. до 2 тpлн. мapок в пepeводe в тeкущиe цeны, по 

paзным оцeнкaм). По объeму cтpоитeльcтвa жилья нa душу нaceлeния ФPГ твepдо 

вышлa нa пepвоe мecто, в 2 paзa пpeвыcив покaзaтeли Aвcтpии и в 4 paзa — ГДP. 

В cpeднeм, c 1949-го по 1957 год нa 1000 чeловeк в Гepмaнии было возвeдeно по 

99 квapтиp общeй площaдью 5000 кв. м. [103]. 

 Нa ceгодняшний дeнь фeдepaльноe пpaвитeльcтво Гepмaнии полноcтью 

зaвepшило aдaптaцию нaционaльного зaконодaтeльcтвa, peгулиpующeго 

инвecтиционную политику (в том чиcлe и в облacти cтpоитeльcтвa) к ноpмaм 

Eвpопeйcкого Cоюзa (дaлee – EC). В чacтноcти, в зaкон о peгулиpовaнии 

инвecтиционной дeятeльноcти ("Investmentgesetz"), a тaкжe в pяд дpугих 

ноpмaтивных aктов были внeceны нeобходимыe измeнeния, кacaющиecя 

peгулиpовaния инвecтиционных дотaций и cубcидий [15]. В cоотвeтcтвии c 

новыми дополнeниями инвecтоpы в Гepмaнии могут получить выгоду из 

многочиcлeнных гоcудapcтвeнных льгот для вceх инвecтоpов, нeзaвиcимо от того, 

являютcя ли они гpaждaнaми Гepмaнии. 

Cpeдcтвa пpeдоcтaвляютcя пpaвитeльcтвом Гepмaнии, отдeльными 

фeдepaльными зeмлями и Eвpопeйcким cоюзом. Фоpмы тaкой поддepжки могут 

быть paзными: от дeнeжных cpeдcтв до paбочeй cилы, a тaкжe cтимулиpовaния 

нaучных иccлeдовaний и paзpaботок. Дeнeжныe cpeдcтвa, пpeдоcтaвляeмыe в 

фоpмe бeзвозвpaтных cубcидий, являютcя оcновной cоcтaвляющeй комплeкca 

дaнных мep. Paзличныe фоpмы cтимуляции могут комбиниpовaтьcя. Уpовeнь 

доcтупных cубcидий зaвиcит пpeимущecтвeнно от paзмepa пpeдпpиятия и чиcлa 

eго paботников [102].  

Дотaции и cубcидии в Гepмaнии, кaк пpaвило, пpeдоcтaвляютcя нa 

опpeдeлeнных уcловиях, нaпpимep, оcущecтвлeниe дeятeльноcти в 

поддepживaeмом пpомышлeнном ceктоpe, минимaльноe чиcло paботников в 

тeчeниe опpeдeлeнного cpокa, вce получeнныe cpeдcтвa должны оcтaтьcя в 
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пpомышлeнном пpeдпpиятии. Цeлью дaнных уcловий являeтcя cохpaнeниe цeли 

cубcидий. [100] 

Пpaвовоe и финaнcовоe peгулиpовaниe гоcудapcтвeнного финaнcиpовaния 

во вceй Eвpопe оcущecтвляeтcя Eвpопeйcким cоюзом. Это знaчит, что 

гоcудapcтвeнноe финaнcиpовaниe должно отвeчaть опpeдeлeнным кpитepиям, 

пpимeнимым во вceх гоcудapcтвaх EC. 

Зeмлям Воcточной Гepмaнии (Бpaндeнбуpг, Мeклeнбуpг-Пepeдняя 

Помepaния, Caкcония, Caкcония-Aнгaльт и Тюpингия, a тaкжe нeкотоpыe paйоны 

Бepлинa) окaзывaeтcя cущecтвeннaя поддepжкa, кaк «нуждaющимcя 

тeppитоpиям» зa cчeт гоcудapcтвeнного финaнcиpовaния. [102] 

Дотaции и cубcидии пpeдоcтaвляютcя нeмeцкими фeдepaльным и 

peгионaльными пpaвитeльcтвaми, кaк пpaвило, в cлeдующих фоpмaх:  

- cубcидии (нeкотоpыe из котоpых подлeжaт возвpaту пpи опpeдeлeнных 

уcловиях); 

- кpeдиты c низкой пpоцeнтной cтaвкой (пpeдоcтaвляютcя paзличными 

гоcудapcтвeнными кpeдитными оpгaнизaциями нa cpок от дecяти до двaдцaти лeт, 

мaкcимaльнaя cуммa – от 500 eвpо до 10 млн. eвpо, в зaвиcимоcти от пpогpaммы 

cубcидий); 

- поддepжкa cобcтвeнного кaпитaлa (из paзличных гоcудapcтвeнных 

учpeждeний) и гapaнтии (пpeдоcтaвляeмыe в отношeнии инвecтиций в пpоeкты и 

кaпитaловложeния). 

Ecли объeкт инвecтиций получaeт cубcидии от гоcудapcтвa, их 

пpeдоcтaвлeниe нe пpодолжaeтcя aвтомaтичecки поcлe, в чacтноcти, пpиобpeтeния 

компaниeй. Пpи этом дотaции или cубcидии подлeжaт в нeкотоpых cлучaях 

возвpaту. 

В cлучaях, когдa cубcидии пpeдоcтaвлeны c нapушeниeм зaконодaтeльcтвa 

ECо гоcудapcтвeнном финaнcиpовaнии, они могут быть иcтpeбовaны 

обpaтно.Возможнa тaкжe cитуaция, когдa инвecтоp обязaн вepнуть дотaции или 

cубcидии.  
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Пpи гоcудapcтвeнной поддepжкe зacтpойки и peконcтpукции нeдвижимоcти 

нaличиe и объeм cубcидий обычно зaвиcят от выполнeния pядa опpeдeлeнных 

уcловий. Пpиpодa тaких уcловий опpeдeляeтcя хapaктepом инвecтиций. Они могут 

повлeчь зa cобой огpaничeния paзpeшeнного paзмepa apeндной плaты. Тaк жe 

уcловия должны выполнятьcя нa пpотяжeнии опpeдeлeнного пepиодa вpeмeни (от 

5 до 30 лeт). Любоe нapушeниe уcловий можeт пpивecти к обязaнноcти инвecтоpa 

вepнуть дотaции или cубcидии. Пpи покупкe cубcидиpуeмой в тeчeниe 

опpeдeлeнного cpокa нeдвижимоcти, cущecтвующиe уcловия обычно 

pacпpоcтpaняютcя и нa покупaтeля. Нeвыполнeниe этих уcловий можeт пpивecти 

к обязaнноcти покупaтeля вepнуть дотaции или cубcидии или жe к нaложeнию 

финaнcовых взыcкaний. 

Оcобeнный интepec в cвязи c тeмой нacтоящeго иccлeдовaния пpeдcтaвляeт 

опыт внутpeнних инвecтиций пpaвитeльcтвa ФPГ, cвязaнных c облacтью 

жилищного cтpоитeльcтвa. 

Пpиоpитeтом финaнcиpовaния являeтcя cтимулиpовaниe инвecтиционного 

пpоцecca в воcточных зeмлях Гepмaнии, a оcновным инcтpумeнтом – дотaции нa 

оcущecтвлeниe кaпитaловложeний, пpeдоcтaвляeмыe для peaлизaции новых 

инвecтиционных пpоeктов в обpaбaтывaющeй пpомышлeнноcти, cфepe 

пpоизводcтвeнных уcлуг, гоcтиничном бизнece. 

Инвecтиционныe дотaции впepвыe были ввeдeны Пpaвитeльcтвом ФPГ в 

1969 году и отноcилиcь к инвecтициям, котоpыe оcущecтвлялиcь в окpугaх ФPГ, 

нaходившихcя в погpaничной зонe [16]. 

Инвecтиционнaя дотaция (Investitionszulage) иcчиcляeтcя в пpоцeнтaх от 

cтоимоcти пpиобpeтeния или изготовлeния новых пpоизводcтвeнных оcновных 

здaний, мaшин и обоpудовaния (зa иcключeниeм воздушных тpaнcпоpтных 

cpeдcтв и лeгковых aвтомобилeй). 

Укaзaнныe инвecтиции оcущecтвлялиcь нa тeppитоpии пяти воcточных 

зeмeль и Бepлинa, в paмкaх новых инвecтиционных пpоeктов в обpaбaтывaющeй 

пpомышлeнноcти, cфepe пpоизводcтвeнных уcлуг, гоcтиничном бизнece. [103] 
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До 2010 годa (в 2007-2009 годaх) дeйcтвовaли cлeдующиe cтaвки 

инвecтиционных дотaций (пpоцeнт cтоимоcти cоздaния объeктa cтpоитeльcтвa, 

котоpый финaнcиpовaлcя из гоcудapcтвeнного бюджeтa) [107]:  

- для мaлых и cpeдних пpeдпpиятий – 25 %, в том чиcлe для мaлых и 

cpeдних пpeдпpиятий в погpaничных c Польшeй и Чeхиeй окpугaх 

вышeукaзaнных воcточных зeмeль – 27,5 %; 

- для пpочих пpeдпpиятий – 12,5 %, в том чиcлe для пpочих пpeдпpиятий в 

погpaничных c Польшeй и Чeхиeй окpугaх вышeукaзaнных воcточных зeмeль – 15 

%; 

- для пpeдпpиятий в опpeдeлeнных paйонaх Бepлинa – оcобыe 

вapьиpующиecя cтaвки. [18] 

C 2010 годa упpaзднeны cпeциaльныe cтaвки в погpaничных окpугaх. 

Cтaвки для мaлых и cpeдних пpeдпpиятий и для пpочих пpeдпpиятий в пepиод 

2010-2013 годов были cнижeны (до 5 % и 2,5 % cоотвeтcтвeнно). 

Уcловия пpeдоcтaвлeния инвecтиционных дотaций: иcпользовaниe 

дотиpуeмых оcновных cpeдcтв в тeчeниe нe мeнee чeм пяти лeт нa 

опpeдeлeнной тeppитоpии и в опpeдeлeнной отpacли и нe болee чeм нa 10% в 

личных цeлях. Дотaции офоpмляютcя в мecтных финaнcовых оpгaнaх и нe 

облaгaютcя нaлогом. [18] 

Отчиcлeния в инвecтиционныe peзepвы мaлых и cpeдних пpeдпpиятий 

peгулиpуютcя зaконом [19]. 

До 2007 годa отчиcлeния в инвecтиционныe peзepвы 

(Investitionsabzugsbetrag) нaзывaлиcь «нaкопитeльными cпиcaниями» 

(Ansparabschreibung). [16] 

Инвecтиционныe peзepвы в paзмepe до 200 тыc. eвpо могут быть 

cфоpмиpовaны мaлыми и cpeдними пpeдпpиятиями зa cчeт отчиcлeний из 

нaлогооблaгaeмой пpибыли. Тaким обpaзом, дaнныe пpeдпpиятия имeют 

возможноcть cнизить cвою нaлоговую нaгpузку. [16] 

 Peгионaльноe cтимулиpовaниe зaключaeтcя в инвecтиционном 

cубcидиpовaнии из cpeдcтв, выдeляeмых для paзвития peгионов cо cлaбой 
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экономичecкой cтpуктуpой. Peгулиpуeтcя это cубcидиpовaниe cпeциaльным 

зaконом [20] и пpeдоcтaвляютcя нa оcновe плaнa мepопpиятий, cоглacовaнного c 

пpогpaммaми cтимулиpовaния, котоpыe оcущecтвляютcя EC. 

Плaн утвepждaeтcя комиccиeй, cоcтоящeй из пpeдcтaвитeлeй фeдepaции и 

peгионов (фeдepaльных зeмeль), тeppитоpии котоpых включeны в cфepу дeйcтвия 

зaконa (пять укaзaнных вышe воcточных фeдepaльных зeмeль и Бepлин, a тaкжe 

pяд нaceлeнных пунктов в зaпaдных фeдepaльных зeмлях, имeющих cлaбую 

экономичecкую cтpуктуpу). [103] 

Ни однa из eвpопeйcких cтpaн нe доcтиглa тaких колоccaльных уcпeхов в 

cфepe жилищного cтpоитeльcтвa в cтоль cжaтый cpок. Pоль Пpaвитeльcтвa, 

гоcудapcтвeнной поддepжки и cтимулиpовaния cыгpaлa peшaющую pоль. 

Выcокиe тeмпы paзвития, интepec зacтpойщиков был зaкpeплeн зaконодaтeльно и 

имeл нeобходимоe бюджeтноe финaнcиpовaниe. 

Анализ зарубежного опыта позволяет сделать вывод о том, что процессы 

обновления застроенных территорий, будь то реконструкция или редевелопминг, 

обновление транспортной и инженерной инфраструктуры, либо подготовка 

территорий к новой застройке и, зачастую, непосредственно сама эта застройка, 

частично или полностью финансируется за счет средств государства. Чем 

активнее роль государства (федерация, регион, субъект, муниципалитет) в этой 

сфере деятельности, тем ниже себестоимость возводимого жилья, тем выше 

темпы и объемы его строительства. 
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ГЛАВА 3. ГОСУДАРСТВЕННО-ЧАСТНОЕ ПАРНЕРСТВО, КАК ОСНОВА 

ОРГАНИЗАЦИОННО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО МЕХАНИЗМА РАЗВИТИЯ 

ИНЖЕНЕРНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ ГОРОДА  

3.1 Использование сценарного подхода при моделировании уровня развития 

инженерной инфраструктуры в Санкт-Петербурге 

На сегодняшний день, при анализе статистических данных, можно сделать 

вывод, что в Санкт-Петербурге строительная отрасль находится в стадии стагнации. 

Факторами, спровоцировавшими падение темпов строительства, являются 

повышающиеся риски, наступившие вследствие нестабильности на мировом рынке, 

нестабильности мировой политической ситуации, девальвации национальной 

валюты (рубля), высокого уровня инфляции в стране, падения уровня доходов и 

уровня жизни населения и так далее. Высокий уровень рисков ведет к понижению 

инвестиционной активности. Основные группы рисков рассмотрены на рисунке 6.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 6 – 4 Группы рисков инвестиционно-строительных проектов в  

жилищной сфере 

Политические риски

•риск наступления военных 
действий

•уровень стабильности 
общемировой 

политической ситуации

•уровень стабильности 
политической ситуации 

внутри страны

•риск смены лидирующей 
политической партии

•риск ограничения поставки 
строительных материалов и 

обрудования

•риск полного эмбарго

Экономические риски

•девальвация национальной 
валюты

•повышение уровня инфляции

•ставка рефинансирования ЦБ 
РФ

•низкий уровень развития 
отечественного произовдства

•падение уровня доходов 
населения

•снижение объема 
иностранных инвестиций

•степень монополизованности 
рынка

•величина внешнего 
экономического долга 

государства

Социальные риски

•падение уровня 
удовлетворенности 

условиями проживания

•повышение сметрности

•понижение уровня 
социальной обспеченности 
и социальной поддержки

•понижение уровня 
здравоохранения

•падение уровня 
комфортности проживания

•средний уровень 
безработицы

•уровень образованности 
населения

Природные риски

•риск стихийных бедствий

•риск глобального 
потепления

•риск экологической 
катастрофы

Риск – один из ключевых, важнейших элементов предпринимательской 

деятельности. Во многих случаях решение, сопряженное с риском, оказывается 

неизбежным, уклониться от рискованных действий, обойтись без них просто 

нельзя. Слово «риск» испано-португальского происхождения и означает 

«подводная скала». Недаром риск похож на риф, то есть опасность. 

Риск – вероятность потери части ресурсов, недополучения доходов или 

появления дополнительных расходов, или невозможность получения значительной 

выгоды (дохода) в результате осуществления определенной целенаправленной 

деятельности [108].  
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В зависимости от сочетания различных рисков в совокупности может 

наступить:  

 высокий совокупный уровень рисков; 

 существующий на сегодняшний день уровень рисков; 

 низкий уровень рисков.  

При высоком уровне рисков реализуется «пессимистический сценарий»,  

т.е. прогноз развития городской инженерной инфраструктуры, а, что следует из 

предыдущего пункта научной новизны, и жилищного строительства, так как эти 

два показателя имеют прямую связь, при сохранении существующего уровня 

рисков – «реалистичный сценарий», а при минимальном уровне рисков – 

«оптимистичный сценарий». Опираясь на расчеты, проведенные в предыдущем 

пункте, и тот факт, что данные являются информативными и достоверными лишь 

в диапазоне доверительных интервалов, можно предположить, что 

«оптимистичный сценарий» располагается на линии, соответствующей верхнему 

диапазону доверительных интервалов линии регрессионной зависимости объема 

жилья от объема инфраструктуры. «Реалистичный сценарий» соответствует 

расчетной линии регрессии. «Пессимистичный сценарий» соответствует нижней 

границе доверительных интервалов линии регрессии (таблица 21). 

Таблица 21 - Характеристики сценариев строительства инженерной инфраструктуры 

 

№

 

п

/

п 

Вид 

сценария 

развития 

инженерной 

инфраструк

туры 

Условия 

наступления 
Границы на графике  Задача сценария 

1 Пессимисти

чный 

сценарий  

Высокий 

уровень 

совокупных 

рисков 

Нижний доверительный 

интервал для функции 

линейной регрессии, 

отображающей взаимосвязь 

между объемами инженерной 

инфраструктуры и объемами 

жилищного строительства 

(рисунки 3, 4, 5) 

Рассчитать 

возможный объем 

ввода жилья при 

определенном 

уровне рисков 

(методику расчета 

уровня рисков 

рекомендуется 

разработать в рамках 

отдельной НИР). 

Провести 

объективное ТЭО 

2 Реалистичны

й сценарий 

Существующи

й уровень 

рисков 

Линия регрессии, 

отображающей взаимосвязь 

между объемами инженерной 

инфраструктуры и объемами 
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жилищного строительства 

(рисунки 3, 4, 5) 

планируемого к 

реализации проекта 

освоения новых 

территорий под 

жилищное 

строительство. 

Рассчитать 

необходимый объем 

инвестиций при 

определенной 

совокупности 

рисков. 

3 Оптимистич

ный 

сценарий 

Низкий 

уровень 

совокупных 

рисков 

Верхний доверительный 

интервал для функции 

линейной регрессии, 

отображающей взаимосвязь 

между объемами инженерной 

инфраструктуры и объемами 

жилищного строительства 

(рисунки 3, 4, 5) 

 

При освоении новых территорий первым этапом проводится инженерная 

подготовка участков, на которых планируется застройка. Если проведение 

застройки планируется несколькими участниками – инвестиционными 

компаниями, то необходимо рассчитать, какое количество квадратных метров 

жилья сможет обеспечить необходимыми ресурсами построенная на первом этапе 

инфраструктура.  

На основании линий регрессий, рассчитанных и построенных в 

предыдущем параграфе, были вычислены планируемые объемы жилья до 2020 г. в 

разрезе 3 сценариев (таблицы 22, 23, 24). Протяженности сетей на планируемый 

период были рассчитаны автором ориентировочно (по усредненному увеличению 

за предыдущие периоды), с использованием электронных методов вычисления 

(Exel).  

Таблица 22 - Сети водоснабжения и планируемые объемы жилищного фонда 

Санкт-Петербурга до 2020 г. 

Год 
Протяженность 

сети 

Размер жилищного фонда Санкт-Петербурга, 

млн.м2 

Пессимистичный 

сценарий 

Реалистичный 

сценарий 

Оптимистичный 

сценарий 

2006 6 336,70 85,23 102,6 128,54 

2008 6 391,40 86,75 107,9 128,69 

2010 6 518,50 89,7 112,9 129,61 

2012 6 782,50 92,96 119,7 134,39 

2014 6 965,90 93,15 111,1 139,78 

2016 план. 7 093,85 96,173 118,82 140,66 

2018 план. 7 258,80 98,378 121,34 143,47 

2020 план. 7 423,75 100,583 123,86 146,29 
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Таблица 23 - Сети водоотведения и планируемые объемы жилищного фонда 

Санкт-Петербурга до 2020 г. 

Год 
Протяженность 

сети 

Размер жилищного фонда Санкт-Петербурга, 

млн.м2 

Пессимистичный 

сценарий 

Реалистичный 

сценарий 

Оптимистичный 

сценарий 

2006 8 000,90 82,54 102,6 130,75 

2008 8 157,60 86,72 107,9 130,73 

2010 8 328,50 89,77 112,9 132,23 

2012 8 392,70 90,46 119,7 133,24 

2014 8 718,50 90,59 111,1 141,77 

2016 план. 8 820,73 93,97 117,60 141,11 

2018 план. 8 987,76 95,95 119,82 143,56 

2020 план. 9 154,79 97,94 122,04 146,02 

 

Таблица 24 - Сети теплоснабжения и планируемые объемы жилищного фонда 

Санкт-Петербурга до 2020 г. 

Год 
Протяженность 

сети 

Размер жилищного фонда Санкт-Петербурга, 

млн.м2 

Пессимистичный 

сценарий 

Реалистичный 

сценарий 

Оптимистичный 

сценарий 

2006 4 004,20 86,18 102,6 127,18 

2008 4 040,20 87,47 107,9 127,38 

2010 4 132,90 90,34 112,9 128,35 

2012 4 382,30 94,44 119,7 134,59 

2014 4 474,80 94,73 111,1 138,14 

2016 план. 4 591,87 97,853 118,73 139,87 

2018 план. 4 720,20 100,26 121,39 142,78 

2020 план. 4 848,53 102,67 124,04 145,69 

 

Полученные данные позволяют вычислить соотношение протяженности 

инфраструктуры и максимального планируемого объема вновь вводимых жилых 

площадей, имеющих необходимые подведенные инженерные сети, что 

представляет собой степень обеспеченности жилья необходимой инженерной 

инфраструктурой. Автор предлагает измерять ее с помощью показателя 

обеспеченности инженерными сетями (37): 

,1

G

C
Роб                                                               (37) 
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где Роб – показатель обеспеченности инженерными сетями вновь вводимого 

жилья, км/млн.м2; 

С1– протяженность инженерной инфраструктуры, км; 

G – максимальный планируемый объем вновь вводимых жилых площадей, 

млн.м2. 

Показатель обеспеченности инженерными сетями для сетей водоснабжения 

рассчитан в таблице 25. 

Таблица 25 - Показатель обеспеченности сетями водоснабжения 

Год 

Показатель обеспеченности инженерными сетями 

,1

G

C
вР в

об   км/млн.м2 

Недостаточная 

обеспеченность 

сетями 

(пессимистичный 

сценарий) 

Достаточная 

обеспеченность 

сетями 

(реалистичный 

сценарий) 

Обеспеченность, 

необходимая для 

высоких темпов 

освоения новых 

территорий 

(оптимистичный 

сценарий) 

2006 74,35 61,76 49,30 

2008 73,68 59,23 49,67 

2010 72,67 57,74 50,29 

2012 72,96 56,66 50,47 

2014 74,78 62,70 49,83 

2016 план. 73,76 59,70 50,43 

2018 план. 73,78 59,82 50,59 

2020 план. 73,81 59,94 50,75 

Средний 

коэффициент 73,72 59,69 50,17 

 

На основании анализа полученных данных автор предлагает ввести 

градацию величины показателя обеспеченности инженерными сетями для сетей 

водоснабжения (38):  

,1

Gв

C
вР в

об  ,                                                                (38) 

где Р об в > 72 – недостаточная обеспеченность; 

72 > Р об в> 51 – достаточная обеспеченность; 
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Р об в< 51 обеспеченность, необходимая для высоких темпов освоения 

новых территорий. 

Показатель обеспеченности инженерными сетями для сетей водоотведения 

рассчитан в таблице 26. 

Таблица 26 - Показатель обеспеченности сетями водоотведения  

Год 

Показатель обеспеченности инженерными сетями 

,1

G

C
кР к

об   км/млн.м2 

Недостаточная 

обеспеченность 

сетями 

(пессимистичный 

сценарий) 

Достаточная 

обеспеченность 

сетями 

(реалистичный 

сценарий) 

Обеспеченность, 

необходимая для 

высоких темпов 

освоения новых 

территорий 

(оптимистичный 

сценарий) 

2006 96,93 77,98 61,19 

2008 94,07 75,60 62,40 

2010 92,78 73,77 62,98 

2012 92,78 70,11 62,99 

2014 96,24 78,47 61,50 

2016 план. 93,87 75,01 62,51 

2018 план. 93,67 75,01 62,60 

2020 план. 93,48 75,01 62,70 

Средний 

коэффициент 94,23 75,12 62,36 

 

На основании анализа полученных данных автор предлагает ввести 

градацию величины показателя обеспеченности инженерными сетями для сетей 

водоотведения (39):  

,1

G

C
кР к

об  ,                                                             (39) 

где Р об к > 92 – недостаточная обеспеченность; 

92 > Р об к> 63 – достаточная обеспеченность; 

Р об к< 63 обеспеченность, необходимая для высоких темпов освоения 

новых территорий. 

Рассчитаем коэффициент инфраструктурной обеспеченности для сетей 

теплоснабжения (таблица 27): 
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Таблица 27 - Показатель обеспеченности сетями теплоснабжения 

Год 

Показатель обеспеченности инженерными сетями 

,1

G

тсC
тсРоб   км/млн.м2 

Недостаточная 

обеспеченность 

сетями 

(пессимистичный 

сценарий) 

Достаточная 

обеспеченность 

сетями 

(реалистичный 

сценарий) 

Обеспеченность, 

необходимая для 

высоких темпов 

освоения новых 

территорий 

(оптимистичный 

сценарий) 

2006 46,46 39,03 31,48 

2008 46,19 37,44 31,72 

2010 45,75 36,61 32,20 

2012 46,40 36,61 32,56 

2014 47,24 40,28 32,39 

2016 план. 46,93 38,67 32,83 

2018 план. 47,08 38,88 33,06 

2020 план. 47,23 39,09 33,28 

Средний  

коэффициент 46,66 38,33 32,44 
 

На основании анализа полученных данных автор предлагает ввести 

градацию величины показателя обеспеченности инженерными сетями для сетей 

теплоснабжения (40):  

,1

G

тсC
тсРоб                                             (40) 

где Р об тс > 45 – недостаточная обеспеченность; 

45 > Р об тс> 34 – достаточная обеспеченность; 

Р об тс < 34 обеспеченность, необходимая для высоких темпов освоения 

новых территорий. 

По предложенным формулам автор предлагает рассчитывать показатель 

обеспеченности инженерными сетями на стадии оценки эффективности 

инвестиционного проекта, т. е. на стадии оценки капитальных вложений в данный 

проект. Это позволит запланировать объем инженерной инфраструктуры, 

необходимый для дальнейшего успешного развития территорий под жилищное 

строительство. 
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Кроме того, автор предлагает ввести показатель удельных затрат 

капитальных вложений в строительство инженерной инфраструктуры (км/руб). 

Данный показатель отражает объем капитальных вложений на 1 км создаваемой 

инженерной сети (41): 

Ринф = С1/С2,                                                       (41) 

где С1 – протяженность сети, км; 

С2 –среднегодовой объем капитальных вложений в строительство 

инженерной инфраструктуры, руб. 

Чем ниже данный показатель, тем выше эффективность капитальных 

вложений в жилищное строительство. 

В исследовании рассматривалось развитие инженерной инфраструктуры 

только путем нового строительства. В связи с этим, эксплуатационные затраты не 

нашли отражения в предложенной методике. 

В исследовании предложены прогнозируемые показатели удельных затрат 

капитальных вложений в строительство инженерной инфраструктуры к 2020 году 

для сетей водоснабжения, водоотведения и теплоснабжения (таблица 28). 

В целях повышения эффективности капитальных вложений в строительство 

инженерной инфраструктуры необходимо разработать комплекс мероприятий, 

направленный на уменьшение капитальных вложений застройщика на 

инженерную инфраструктуру (С1), при сохранении необходимых объемов (С2 и 

Роб) и качества данной инфраструктуры. Все это обуславливает необходимость 

разработки организационно-экономического механизма (ОЭМ) развития 

инженерной инфраструктуры города. 

Таблица 28–Показатель удельных затрат капитальных вложений в строительство 

инженерной инфраструктуры к 2020 году для сетей водоснабжения, 

водоотведения и теплоснабжения 

Сеть 

Показатель удельных затрат капитальных вложений в 

строительство инженерной инфраструктуры к 2020 году 

Ринф = С1/С2, руб/км 

Пессимистичный 

сценарий 

Реалистичный 

сценарий 

Оптимистичный 

сценарий 

водоснабжения Ринф = 7423,28/С1 Ринф = 7423,78/С1 Ринф = 7423,78/С1 
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водоотведения Ринф = 9154,79/С1 Ринф = 9154,79/С1 Ринф = 9154,79/С1 

теплоснабжения Ринф = 4848,53/С1 Ринф = 4848,53/С1 Ринф = 4848,53/С1 

3.2 Возможные варианты реализации экономической заинтересованности 

государственных структур, строителей и потребителей жилья 

Экономическая жизнь общества – явление многогранное и 

многопроцессное. Основой такой жизни, по мнению автора, служит 

взаимовлияние и удовлетворение экономических интересов всех участников 

общества – потребителей, различных социальных групп, организаций, 

государства и так далее. Поэтому, крайне важно оптимальное, продуктивное 

взаимодействие и реализация таких интересов. Удовлетворение экономической 

заинтересованности общества, государства и организаций становится 

приоритетными составляющими в процессе осуществления экономических 

законов. Которые, в то же время, служат законами производственной 

деятельности в обществе.  

При жилищном строительстве в большей мере участвуют три стороны: 

строительные организации, потребители жилья и государственные структуры 

(государство). У каждой из этих сторон присутствует экономический интерес, 

обусловленный потребностями каждой из них. Удовлетворяются такие 

экономические интересы оптимальным способом, в зависимости от положения 

каждой стороны в системе сложившихся производственно-экономических 

отношений.  

Экономический интерес собственника компании либо коллективный 

интерес (зависит от формы собственности организации) заключается в получении 

максимального уровня прибыли при минимальном уровне затрат. Экономический 

интерес наемных работников данной компании заключается в получении 

высокого заработной платы при комфортных условиях труда. 

В рассматриваемом примере компания занимается созданием жилья, 

следовательно, прямой экономический интерес государства прослеживается в 
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улучшении жилищных условий населения, и, следовательно, в повышении 

качества жизни общества. 

Если же при строительстве жилья, в том числе и инфраструктуры 

(инженерной, социальной, транспортной) использовалась схема государственно-

частного партнерства, то есть при строительстве на любом из этапов 

использовались государственные средства, то экономический интерес государства 

кроме как обеспечения жильем населения, так же может заключаться в получении 

прибыли. 

Ниже рассмотрено более подробно взаимодействие экономических 

интересов строительной компании, потребителей (будущих собственников жилья) 

и государства. При строительстве жилых домов затраты на возведение самого 

здания, создание необходимой инфраструктуры, подключение его к 

общегородским сетям и другие в дальнейшем влияют на стоимость квадратного 

метра продаваемой жилой площади. Экономический интерес компании – 

получение прибыли и компенсация понесенных ею затрат. То есть строить 

необходимую инфраструктуру за счет своей прибыли – экономически невыгодно 

и идет в разрез с экономическим интересом как компании, так и наемных 

работников, которые за свой труд будут получать более низкую заработную 

плату. То есть, компенсировать такие повышенные затраты компания будет за 

счет потребителей – будущих собственников квартир. Экономический интерес 

потребителей заключается в приобретении качественного жилья за оптимальную 

цену. Что же является оптимальной ценой? На сегодняшний день, характеристика 

«оптимальная цена» приравнивается к «доступная цена», то есть та стоимость, 

которую потребитель (человек или семья) могут заплатить за максимально 

возможные комфортные условия. У каждого будущего собственника квартиры 

есть верхняя планка стоимости 1 квадратного метра, выше которой он заплатить 

не имеет возможности, и, следовательно, все рассматриваемые варианты будут 

ниже этой планки. Здесь начинается соприкасание и взаимодействие 

экономических интересов строительной компании и покупателей квартир. 

Строительная компания формирует стоимость 1 квадратного метра из стоимости 
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строительного участка, строительной себестоимости (прямые и косвенные 

затраты), а так же прибыли и прочих затрат, например, таких как создание 

необходимых сетей для подключения дома к инженерным сетям. Если 

себестоимость строительства и прибыль для класса жилья «эконом» находится 

примерно на одном соотношении, то прочие затраты могут существенно 

отличаться. По экспертным оценкам, осуществленным автором, создание сетей 

может увеличивать стоимость строительства от 5 до 30 % (а, в редких случаях, и 

более). Все это в прямой пропорции увеличит стоимость 1 квадратного метра 

жилья. При этом качество останется на том же уровне «эконом». Это может 

привести к такому балансу, при котором людям за стоимость жилья класса 

«комфорт», по факту, будут предлагать качество «эконом». При этом потребители 

будут вынуждены искать другие варианты, к примеру, дальше от центра, в 

пригородах, так как там себестоимость жилья будет ниже за счет снижения 

стоимости земельного участка под строительство из-за его удаленности. Либо 

человек будет вынужден платить завышенную цену, отказывая себе в других 

потребностях – пище, социально-культурном отдыхе, одежде и пр. Все это снизит 

качество жизни индивидов и семей, купивших жилье в доме, себестоимость 1 

квадратного метра которого была завышена из-за прочих затрат, к примеру, из-за 

высокой стоимости тепловых и электрических сетей. При падении качества жизни 

начинает страдать экономический интерес государства. Государство начинает 

стремиться реализовать свой экономический интерес, используя различные 

схемы. И здесь вступает в силу взаимодействие экономических интересов трех 

заинтересованных сторон: компании, потребителя и государства. Каждая сторона 

стремится максимально реализовать свои интересы. Как уже мы говорили ранее, 

для строительной компании это – получение максимальной прибыли при 

минимальных затратах, для наемных работников – получение максимальной 

заработной платы за их труд, у будущих собственников жилья – приобретение 

достойной собственности (жилплощади) за приемлемые деньги. 

Такая разнонаправленность экономических интересов производителей и 

потребителей жилья неразрешима без участия третьей стороны – государства, 



103 

которое, в свою очередь, при сближении изложенных интересов заботится о 

реализации своего экономического интереса – повышения качества жизни 

населения и обеспечение общества жильем. Оптимальным решением возникшей 

проблемы будет такой вариант, когда экономические интересы всех сторон 

удовлетворены в максимально возможной степени: строительная организация 

получает прибыль, ее продукция конкурентоспособна, а сама организация 

занимает устойчивое положение на рынке жилищного строительства; потребитель 

приобретает жилплощадь по соответствующей качеству жилья цене и не несет 

затраты на инфраструктуру, не принадлежащую ему, а остающуюся на балансе 

государства; государство, в свою очередь, повышает уровень жизни населения, и 

степень удовлетворенности общества, а так же приобретает построенную 

инфраструктуру. Попытки достичь оптимального удовлетворения всех 

экономических интересов порождают вопрос, каким образом это сделать? 

Строительной организации необходимо вложить большой объем 

собственных или заемных средств задолго до того момента, как произойдет 

первая продажа квартир. Выбор на рынке жилья в настоящее время велик и 

разнообразен. По этой причине «на этапе котлована» люди уже не рискуют 

вкладывать деньги. Психологически для будущих покупателей надежнее 

выглядит вариант, когда на участке уже возведена хотя бы «коробка» будущего 

здания и строятся инженерные сети.  

На этих первых этапах инвестиционные оттоки преобладают, компания 

несет только затраты, а притоки отсутствуют вовсе. До момента, когда они станут 

поступать, еще должно еще пройти определенное время.  

Однако, инвестиционные притоки формируются только за счет прибыли от 

продажи квартир, тогда как в оттоки включены затраты не только на 

строительство жилого дома, но и стоимость земельного участка, стоимость 

строительства инженерной инфраструктуры, затраты заказчика по вводу объекта 

в эксплуатацию, и, к сожалению, даже коррупционная составляющая.  

Для застройщиков был бы более привлекателен вариант, когда часть затрат 

(по возможности большая) при строительстве доступного жилья покрывалась 
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государством. Все это привело бы к увеличению предложения жилья и снижению 

его цены на рынке и компаний – застройщиков.  

Исследования, проведенные автором, приводят к выводу о том, что 

возможны несколько вариантов взаимодействия частных застройщиков с 

государственными структурами: 

- вариант софинансирования в виде субсидий либо дотаций на любом из 

этапов строительства; 

- выкуп/частичный выкуп государством уже построенных элементов 

инфраструктуры; 

- одна из схем государственно-частного партнерства (ГЧП) с возможностью 

получения прибыли (например, за счет тарифов будущих коммунальных услуг); 

- налоговые льготы (вычеты) или пониженная ставка налогов (земельного, и 

пр.); 

- пониженная кредитная ставка на заемные средства для строительства 

объекта, законодательно закрепленная государственным органом; 

- уменьшение платежей за предоставленные городом объекты 

недвижимости на размер денежных средств, направленных застройщиком на 

строительство и развитие инфраструктуры. 

По опросу, проведенному автором между руководителями крупных 

строительных организаций города, все эти варианты интересны и приемлемы для 

них, как инвесторам и застройщикам жилья. Однако, практически единогласно 

они сходятся во мнении, что максимальный уровень интереса вызывает вариант 

софинансирования строительства и субсидий на первых этапах инвестиционного 

цикла объекта. Это связано с тем, что строительной компании необходимо 

вложить достаточно большой объем собственных или заемных средств до того 

момента, как произойдет первая продажа квартир.  

Невозможно отрицать значение государства в формировании современной 

экономики. Его роль состоит в поддержании и стимулировании малоприбыльных, 

но социально важных направлений, таких как социальная инфраструктура, 

инженерная инфраструктура и так далее. Все это повышает благоприятный 
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социальный климат и улучшает качество жизни населения. Однако, 

эффективность государства в этих вопросах однозначно мала в сравнении с 

эффективностью частных структур, участвующих в реализации таких же 

направлений. С другой стороны, частные структуры не заинтересованы в 

создании социальной или инженерной инфраструктуры, так как экономический 

эффект при реализации таких программ для них минимален. 

Создание инженерной инфраструктуры жилищных объектов – необходимое, 

прямо влияющее на качество жизни населения, направление строительства. 

Однако, это направление строительства не приносит «сверхприбылей». В то же 

время оно является весьма капитало- и трудоемким процессом. В современных 

кризисных условиях в стране государство не имеет финансовой возможности 

полностью осуществить подвод сетей всех видов инженерной инфраструктуры и 

обеспечить электричеством, теплом, газом, водоснабжением и канализацией 

возводимые и реконструируемые жилые дома. Данным видом деятельности 

занимается застройщик, которому вменяют обременение по строительству 

внутриквартальных сетей до границ земельного участка, на котором будет 

вестись жилищное строительство. Такая организация строительства включает 

затраты на создание сетей в стоимость квадратного метра жилья, а построенный 

участок соответствующей сети переходит в собственность государства. 

Застройщикам, по проведенным авторам исследованиям, был бы наиболее 

интересен вариант, когда инфраструктура строится во взаимодействии и при 

финансовой и правовой поддержке государства. Однако, как мы уже раньше 

упомянули, возможности бюджета на прямое выделение средств в виде субсидий 

и дотаций на создание сетей ограничены. Кроме перечисленных вариантов 

финансирования на сегодня при возведении инженерной (коммунальной) 

инфраструктуры все популярнее в нашей стране и в Западных странах становится 

использование механизма государственно-частного партнерства. Этот механизм 

позволяет, с одной стороны, заинтересовать частные организации в участии при 

создании малоприбыльной инфраструктуры, а с другой – повысить 

эффективность создания этого сегмента застройки для государства. 
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Сущность партнерства между государством и частными организациями 

состоит в том, что частный бизнес обеспечивает повышение эффективности 

государственного сектора экономики и повышение качества государственных 

услуг, в то время как государство обеспечивает благоприятные условия для 

ведения бизнеса и предоставляет гарантии получения предпринимателями 

устойчивого уровня прибыли в среднесрочной и долгосрочной перспективах [62]. 

 Основой такого партнерства становится привлечение частного капитала 

в отрасли, которые обычно финансируются за счет государственного бюджета, 

а так же использование технологических и управленческих инноваций, 

которыми владеют частные организации – участники ГЧП.  

Один из исследователей института государственно-частного партнерства 

О.А. Ястребов дает такое определение ГЧП: «Государственно-частное 

партнерство (ГЧП) представляет собой форму совместной экономической 

деятельности государства и частного бизнеса в целях реализации общественно 

значимых проектов и программ и удовлетворения таким образом общественного 

интереса [62]. Государственно-частное партнерство оформляется юридически, 

носит возмездный характер, реализуется на паритетной основе и предусматривает 

разделение выгод и рисков между партнерами». Так же О.А. Ястребов выделяет 3 

формы договорной модели ГЧП:  

1. сервисный договор; 

2. аренда с обременением; 

3. концессия [62]. 

Автор диссертации согласен с данным определением и разделяет 

предложенные формы ГЧП. 

Под сервисным договором понимается договор между государством и 

частным предпринимателем, на основе которого частный предприниматель – 

частный партнер оказывает общественную услугу, оказание которой входит в 

компетенцию государства. Основной целью сервисных договоров является 

повышение эффективности управления и улучшение качества оказываемых услуг. 
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Сервисные договоры широко используются в коммунальном хозяйстве, на 

предприятиях водоснабжения и водоотведения, в энергетической отрасли. [74]. 

Говоря об аренде с обременением, мы подразумеваем, что между 

государством (представителями государства) и частными организациями 

заключается договор на аренду на определенных условиях. В соответствии с этим 

документом частному партнеру во временное пользование переходит 

государственное или муниципальное имущество за определенную плату. Важно 

подчеркнуть, что отношения аренды между государством и частным 

предпринимателем относятся к государственно-частному партнерству, только в 

том случае, если целью аренды является оказание оговоренных договором 

общественных услуг. Цель таких договоров заключается в повышении 

операционной эффективности и улучшении качества оказываемых услуг, а также 

привлечении средств из частного сектора для финансирования возводимого 

объекта. [62] 

Сущность концессии заключается в том, что в рамках партнерских 

отношений одна сторона – концендент, которым будет являться государство, имея 

(или в дальнейшем планируя иметь) в собственности имущество, которое является 

предметом концессионного соглашения, наделяет полноправными функциями 

другую сторону – концессионера, то есть частного партнера, выполнять в 

оговоренных временных рамках определенные договорными отношениями 

функции, наделяя его необходимыми для этого полномочиями.  

В соответствии с Федеральным законом РФ «О концессионных соглашениях» по 

концессионному соглашению одна сторона (концессионер) обязуется за свой счет 

создать и (или)реконструировать определенное этим соглашением недвижимое 

имущество (объект концессионного соглашения), право собственности на которое 

принадлежит или будет принадлежать другой стороне (концеденту), осуществлять 

деятельность      с    использованием     (эксплуатацией)    объекта         концессионного  

соглашения, а концедент обязуется предоставить концессионеру на срок, 

установленный этим соглашением, права владения и пользования объектом 

концессионного соглашения для осуществления указанной деятельности [63]. 
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Основными характеристиками концессии является участие государства, 

нацеленность на удовлетворение общественных нужд, принцип возвратности 

предмета концессии, договорная основа (концессионное соглашение), 

использование при осуществлении концессии государственной собственности, 

либо монопольных видов деятельности (закрытый список определен в законе «О 

концессионных соглашениях» [63]). 

По мнению автора, наиболее интересным вариантом сближения 

экономической заинтересованности государственных структур, застройщиков и 

потребителей жилья является такая форма ГЧП, как концессия. Обусловлено это 

связано минимизацией затрат, заложенных в стоимость квадратного метра жилья, 

которая может достигаться путем не включения в них затрат на строительство 

магистральных инженерных сетей. Такие затраты застройщик будет 

компенсировать в процессе реализации государственно-частного партнерства. В 

итоге реализации такого партнерства, застройщик компенсирует затраты на 

инженерную инфраструктуру, потребитель жилья не переплачивает за 

квадратный метр, а государство имеет более высокую степень удовлетворенности 

общества и построенные общегородские сети для обеспечения жилой застройки. 

ГЧП в форме концессий находит реализацию в различных моделях (схемах). 

Наиболее популярными в реализации на сегодня являются такие, как:  

 схема СЭП «строительство-эксплуатация-передача» (ВОТ -  

Build-Operate-Transfer) - в соответствии с контрактом объект строится и 

эксплуатируется концессионером и в установленный в контракте срок переходит в 

собственность концедента; 

 схема СВЭП «строительство-владение (по праву собственности) -

эксплуатация-передача» (BOOT - Build-Own-Operate-Transfer) - в соответствиис 

контрактом объект строится и эксплуатируется концессионером     и   переходит в  

 собственность концедента после окончания контракта (частный 

случай предыдущей схемы); 
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 схема СПЭ «строительство-передача-эксплуатация» (ВТО - Build-

Transfer-Operate)- в соответствии с контрактом объект строится и эксплуатируется 

концессионером, при этом он принимается концедентом в собственность по 

завершению строительства; 

 схема СВЭ «строительство-владение (по праву 

собственности)эксплуатация» (BOO - Build-Own-Operate) - в соответствии с 

контрактом объект строится и эксплуатируется концессионером, при этом он 

остается в собственности концессионера, который связан с концедентом 

обязательством, эксплуатируя объект, оказывать определенный комплекс услуг в 

соответствии с установленными стандартами; 

 ПСЭ «проектирование-строительство-эксплуатация»(DBO "Design-Build-

Operate") [62]. 

 Анализ вышеизложенного позволяет автору сделать вывод о том, что 

применение государственно-частного партнерства в форме концессии является 

оптимальным способом удовлетворения экономических интересов всех 

участников строительного процесса и учитывает экономические интересы всех 

участников и сочетает их при оптимальном, наиболее комфортном и приемлемом 

для каждого участника уровне.  

Для уравновешивания и удовлетворения интересов всех сторон автор 

предлагает организационно-экономический механизм взаимодействия 

производителей жилья и государства на основе государственно-частного 

партнерства по форме концессии. В исследовании разработан укрупненный 

алгоритм государственно-частного партнёрства по развитию инженерной 

инфраструктуры города. Данный алгоритм предусматривает использование 

разработанных в предыдущих параграфах: сценарного подхода, показателя 

инфраструктурной обеспеченности и показателя удельных затрат капитальных 

вложений в строительство инженерной инфраструктуры при принятии решения 

участия в ГЧП перспективными участниками.  

Укрупненный алгоритм состоит из 8 последовательно реализуемых этапов 

(рисунок 7): 
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1) запуск, на котором на основе понимания необходимости создания 

инженерной инфраструктуры (на основе расчета показателя инфраструктурной 

обеспеченности) на участке под перспективную жилую застройку, принимается 

решение о реализации государственно-частного партнерства (ГЧП), производится 

оценка привлекательности проекта; 

2) моделирование, на котором происходит сбор и анализ исходных данных. 

Партнером, инициировавшим ГЧП, собирается имеющаяся информация  

о создаваемом объекте. На данном этапе инициатором ГЧП оцениваются риски, 

на основе анализа которых выбирается один из сценариев развития инженерной 

инфраструктуры (пессимистичный, реалистичный или оптимистичный) и 

рассчитывается показатель удельных затрат капитальных вложений в 

строительство инженерной инфраструктуры по предложенным формулам. При 

принятии положительного решения подается заявка в государственный орган; 

3) оценка государственным органом сравнительного преимущества проекта: 

финансовой эффективности и социально-экономического эффекта предложенных 

к участию в ГЧП составляющих инженерной инфраструктуры. Для оценки 

предлагается проводить отдельные научно-исследовательские работы. В случае 

положительной оценки принимается решение о реализации проекта ГЧП и 

размещение необходимых данных для объявления конкурса в сети «Интернет»; 

4) проведение конкурса и выбор победителя, заключение с ним соглашения 

о ГЧП, определение схемы предоставления налоговых вычетов и планируемой 

прибыли от реализации коммунальных тарифов. На данном этапе частный 

партнер (ЧП) предоставляет публичному партнеру (ПП) смету на строительство 

инженерной инфраструктуры, производится расчет размера налоговых льгот 

(вычетов) и периода их предоставления, а так же предполагаемых коммунальных 

тарифов и срока эксплуатации объекта; 

5) реализация мероприятий по созданию инженерной инфраструктуры. На 

данном этапе ведется строительство объекта инфраструктуры, а так же наступает 

начало возмещения части стоимости строительства объекта путем предоставления 

налоговых льгот (вычетов); 
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Рисунок 7 - Алгоритм ГЧП по развитию инженерной 

инфраструктуры города 

 

6) окончание строительства объекта и перерасчет и утверждение 

откорректированной схемы возмещения застройщику затрат на 

строительство. На данном этапе происходит окончание строительства, передача 

ЧП ПП документов, подтверждающих окончательную стоимость строительства, а 

так же перерасчет и утверждение окончательного размера и срока предоставления 
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налоговых льгот (вычетов), размера коммунальных тарифов и периода их 

взымания (периода эксплуатации объекта ЧП); 

7) эксплуатация объекта инфраструктуры в рамках ГЧП. На данном этапе 

начинается эксплуатация объекта и получение запланированной прибыли от 

реализации коммунальных тарифов; 

8) завершение ГЧП. Когда стоимость создания объекта инженерной 

инфраструктуры полностью компенсирована путем предоставления налоговых 

льгот и прибылью, получаемой от реализации коммунальных тарифов, 

подписывается акт о завершении ГЧП и передача созданного объекта 

конценденту. 

3.3 Использование государственно-частного партнерства в формировании 

организационно-экономического механизма устойчивого развития 

инженерной инфраструктуры 

Организационно-экономический механизм развития инженерной 

инфраструктуры города на основе государственно-частного партнерства 

представляет собой совокупность взаимоувязанных элементов (субъектов, объектов, 

принципов, методов и инструментов управления и принятия решений) и способы их 

взаимодействия, в ходе и под влиянием которых оптимизируются экономические 

отношения и интересы государства и собственников, а так же обеспечивается их 

устойчивое экономическое положение (рисунок 8). Данные организационно-

экономические взаимодействия вышеупомянутых элементов направлены на 

достижение стратегической цели, определяемой нами как обеспечение инженерной 

инфраструктурой территории жилищного строительства, уменьшение стоимости 1 

м2 жилья (установление верхней ценовой границы), повышение качества жизни 

населения и создание современной и комфортной жилой среды. 

Для успешного развития инженерной инфраструктуры сформулированы и 

обозначены следующие принципы ОЭМ: 

- ориентация на конечного потребителя. Общество, в лице покупателей 

квартир, получают более доступную и рыночно выгодную стоимость квадратного 
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метра, и не несут затраты на общегородские сети, которые не остаются в их 

собственности; 

- стратегической направленности. Реализуемый ОЭМ направлен на 

достижение стратегических целей – развития территорий под жилищное 

строительство, повышение качества жизни населения и более доступные по цене 

жилые площади; 

- направленности на конечный результат. ОЭМ направлен на достижение 

заранее определенного и законодательно закрепленного результата – создание 

инженерной инфраструктуры, а так же на установление верхней ценовой границы 

стоимости 1 м2 жилья;  

- разделения рисков и выгод между строителями жилья и инфраструктуры и 

государством. В случае, если в связи с нестабильной экономической ситуацией 

застройщик начинает недополучать прибыль от реализации тарифа, либо терпеть 

убытки, государством предусматривается компенсация застройщику 

недополученной выгоды. Если же застройщик получает прибыль в разы больше 

запланированной, в соглашении предусматриваются концессионные платежи в 

бюджет; 

- сочетания государственного обеспечения с государственным контролем. 

Государство должно оказывать застройщику максимальную законодательную 

поддержку, не препятствовать проведению строительства и эксплуатации 

объекта, оперативно решать возникающие у застройщика административные 

трудности, а так же осуществлять действия, направленные на преодоление 

административных барьеров, а так же осуществлять мониторинг деятельности 

застройщика, во избежание случая злоупотребления представленными 

преференциями; 

- использования существующего позитивного опыта (при решении 

сопоставимых задач). Этот принцип заключается в использовании зарубежного 

опыта успешного освоения территорий под жилищное строительство с 

элементами вмешательства государства.  
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В представленной работе разработан ОЭМ на основе государственно-

частного партнерства (ГЧП) по форме концессии. Частный партнер (частная 

строительная организация) в оговоренных временных рамках осуществляет 

строительство инфраструктуры с правом на временную эксплуатацию данного 

объекта с целью получения прибыли, а так же получая налоговые льготы. Кроме 

того, в концессионном соглашении прописывается обязанность застройщика 

реализовывать жилую площадь по ценам, не превышающим установленную 

ценовую границу. 

Сущность концессии в данном исследовании заключается в том, что в 

рамках партнерских отношений концендент - государство либо представитель 

государственного органа, в собственность которого в дальнейшем перейдет 

построенная инженерная инфраструктура, являющаяся предметом 

концессионного соглашения, наделяет полноправными функциями другую 

сторону – концессионера, то есть частную строительную организацию, выполнять 

в оговоренных временных рамках строительство этой самой инфраструктуры, и 

предоставляя при этом строительной организации права на временную 

эксплуатацию инженерной инфраструктуры с целью получения прибыли, а так же 

предоставляя налоговые льготы. 

Приемлемыми схемами концессии являются СЭП, СВЭ и ПСЭ. По мнению 

автора, наиболее продуктивной является схема СЭП «строительство-

эксплуатация-передача». Обусловлено это тем, что объект создается и 

эксплуатируется частным партнером, то есть концессионером, в срок, 

оговоренный заранее. Такая схема минимизирует риски: экономические - 

банкротство концессионера и социальные - неправомерное завышение тарифов на 

длительный период (так как период эксплуатации варьируется концедентом), 

влияние валютного курса на тариф, что может привести к неплатежеспособности 

жильцов и ухудшению качества жизни людей. 
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Рисунок 8 – Организационно-экономический механизм развития инженерной инфраструктуры  

города на основе использования ГЧП 
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На основе результатов анализа различных форм ГЧП, осуществленного 

автором, предлагается организационно-экономический механизм развития 

инженерной инфраструктуры городской агломерации в форме взаимодействия 

застройщиков и государства на основе концессии. Инвестирование строительства 

инженерной инфраструктуры полностью происходит за счет частных средств – 

концессионера. В дальнейшем, государство компенсирует приоритетную часть 

затрат на строительство за счет налоговых вычетов (льгот) в течение 

определенного времени, а оставшуюся часть концессионер получает за счет 

рассчитываемых им коммунальных тарифов на период эксплуатации введенных 

объектов до момента передачи инфраструктуры государству. Срок эксплуатации 

является расчетным и может варьироваться от 2 до 12 лет. Сроки подлежат 

уточнению по расчетам, основывающимся на реальных исходных данных в 

каждом конкретном случае.  

В итоге использования предлагаемого в диссертации организационно-

экономического механизма государство получает построенные общегородские 

сети с рассрочкой в от 2 до 12 лет. В то же время концессионер полностью 

компенсирует свои затраты на строительство сетей, при этом не относя затраты на 

стоимость квадратного метра возводимого жилья, что делает жилье более 

привлекательным благодаря более низкой стоимости. Это, в свою очередь, прямо 

влияет на повышение спроса на строительную продукцию данного застройщика, и 

ускоряет срок возврата инвестиций за счет более быстрых притоков дохода. 

Покупатели квартир, как результат использования ОЭМ, получают более 

доступную и рыночно выгодную стоимость квадратного метра, и не несут затраты 

на городские сети, которые находятся на балансе концендента, и не остаются в 

собственности жильцов. 

Ниже приведен более детально предлагаемый организационно-

экономический механизм. 

В моделируемой ситуации частная компания-застройщик принимает 

решение о строительстве жилого дома или комплекса (микрорайона). Желая 

сохранить свою продукцию на конкурентном уровне, застройщик отказывается от 
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завышения стоимости квадратного метра жилья из-за отнесения на него затрат на 

подвод городской инженерной инфраструктуры. Такие затраты компания 

принимает решение компенсировать, используя механизм ГЧП. Компания-

застройщик будет в таком механизме являться концессионером.  

После окончательного принятия решения компания подает заявку в 

установленной форме в государственный орган, который является представителем 

концендента – государства. Далее концендент рассматривает представленные 

документы. Компания-застройщик жилья и инженерной инфраструктуры должна 

подать смету на строительство с отражением затрат на строительство 

необходимых сетей.  

Первоначально лимит средств на строительство инженерной 

инфраструктуры определен на этапе проектирования. Окончательная сумма 

затрат будет определена после ввода объекта в эксплуатацию.  

Здесь автор предполагает 2 возможных варианта: 

1) когда концессионер заявляет сумму на компенсацию на момент 

проектирования, а, в дальнейшем, после ввода объекта в эксплуатацию она 

пересматривается и корректируется уже по фактическим понесенным затратам 

варьированием (увеличением или уменьшением) срока эксплуатации или 

размером вычетов; 

2) когда концессионер представляет конценденту к компенсации 

окончательную сумму, уже после ввода объекта в эксплуатацию. Такая сумма, 

размер налоговых вычетов и срок эксплуатации  пересмотру и корректировке в 

дальнейшем не подлежат.  

Автор предлагает использовать 1 вариант, так как он является более 

привлекательным для концесиионера за счет уменьшения срока начала 

инвестиционных притоков, и приводит к более быстрой окупаемости понесенных 

затрат. 

Компания-застройщик на основании разработанного проекта представляет 

смету на строительство необходимых сетей.  
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Определение стоимости строительной продукции и формирование цен на 

строительную продукцию на территории Российской Федерации производится 

согласно «Методике определения стоимости строительной продукции на 

территории Российской Федерации МДС 81-35.2004». На основании нее в 

установленной форме для определения сметного лимита средств инвестора 

составляют сводный сметный расчет стоимости строительства (образец № 1 

Приложения № 2 к МДС 81-35.2004) [64]. 

При учете затрат на инфраструктуру жилья существует два варианта 

составления сводного сметного расчета (ССР): 

1 вариант – когда составляется ССР на строительство жилого дома, в 

котором в определенных главах выделены затраты на внешнеплощадочных сетей; 

2 вариант - ССР составляется только на инженерную подготовку 

территории, в которую будут включены затраты на строительство всех видов 

сетей.  

При первом варианте достаточно сложно и не всегда представляется 

возможным разделить затраты, необходимые для строительства жилья и 

инфраструктуры, подготовки территории под строительство, проектно-

изыскательские работы, лимитированные затраты.  

Автор предлагает при участии в механизме ГЧП составлять и представлять 

в органы, занимающиеся рассмотрением и заключением контрактов в форме ГЧП, 

отдельный ССР на строительство инфраструктуры («инженерную подготовку 

территории»). 

Таким образом, концессионер имеет предполагаемый лимит на 

проектируемые сети, отраженный в ССР и подает его конценденту. В 

государственном органе рассматривают заявленную стоимость и рассчитывают 

сумму ежегодных налоговых вычетов на необходимое количество лет, но не более 

95 % от общей стоимости строительства сетей (в среднем, по расчетам автора, 

период предоставления налоговых льгот составит от 2 до 12 лет). В зависимости 

от суммы, подлежащей к компенсации, выбирается вариативный набор налогов, 

налоговая льгота по которым будет предоставляться со стороны концендента. 
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Наиболее часто встречающиеся налоги, бремя которых в результате своей 

деятельности несет строительная организация в Санкт-Петербурге: 

- налог на прибыль (20 %) (из которых 2 % идут в федеральный бюджет, а 

18 % - в региональный); 

- налог на имущество (2,2 %от суммарной инвентаризационной стоимости 

имущества); 

- земельный налог (0,01 % от кадастровой стоимости земельного участка в 

отношении земельных участков, занятых жилищным фондом и объектами 

инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса для Санкт-

Петербурга); 

- транспортный налог (рассчитывается в рублях в зависимости от мощности 

двигателя отдельно на каждое транспортное средство, состоящее на балансе 

организации). 

Налоговая льгота (вычет) может предоставляться как по одному из 

перечисленных видов налогов, так и по вариативному набору из них, который 

утверждает уполномоченный орган концендента. 

Налоговая льгота начинает действовать с момента получения разрешения на 

строительство всех сетей. Так как фактически строительство еще не завершено, а 

концессионер уже начинает получать налоговые льготы, в судебном порядке 

ответственен перед концендентом, то есть государством, стоимостью своих 

активов. Так же, чтобы минимизировать риск корыстного использования данного 

механизма со стороны компании-застройщика, последний, для сохранения 

особенного налогового положения, должен беспрепятственно организовывать 

просмотр хода работ и процентовку концессионеру по первому его требованию. 

Остаточный процент общей стоимости строительства сетей (от 5 % и 

более), подлежащей к компенсации, реализуются застройщиком за счет 

получения прибыли от реализации тарифов на продукты инженерной 

инфраструктуры в период эксплуатации сетей до момента передачи права 

собственности государству. Период эксплуатации концессионером зависит от 

величины подлежащей к компенсации стоимости таким образом, чтобы 
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реализуемые тарифы были конкурентоспособными и социально приемлемыми, и 

не приводили бы к ухудшению качества жизни жильцов. Автор предлагает 

использовать общегородские тарифы, установленные концендентом на текущий 

год и предполагает устанавливать базовый срок эксплуатации на основании 

расчетов, выполненных по фактическим исходным данным. 

Таки образом, ориентировочный срок эксплуатации объекта 

концессионером при использовании данного механизма ГЧП составит 2-10 лет.  

После сдачи объекта в эксплуатацию компания-застройщик предоставляет в 

государственные органы уточненную по фактически понесенным затратам 

стоимость строительства инженерной инфраструктуры городской агломерации, то 

есть общегородских сетей. После этого производится пересчет объема 

предоставляемых налоговых льгот, оставшихся к реализации от первоначально 

заявленной суммы к компенсации затрат на строительство сетей за счет 

предоставления вычетов, а так же периода их предоставления. Так же 

производится пересчет срока эксплуатации объекта концессионером, за который 

он должен возместить оставшуюся часть понесенных затрат. Данный срок может 

быть как увеличен, так и уменьшен концендентом таким образом, чтобы 

сохранить тариф на том уровне, который был определен с самого начала. 

Учитывая тот факт, что период строительства инженерной инфраструктуры 

жилищного строительства, усреднено, занимает 1-3 года (не более периода 

строительства жилья), фактическая стоимость строительства находится под 

влиянием инфляционных процессов в стране. Автор предлагает при расчетах 

стоимости строительства учитывать прогнозный индекс-дефлятор. 

В диссертации автором в качестве концендента предложено государство, а, 

точнее, государственный орган, обеспечивающий производство ресурсов, 

снабжение ими жилых домов, а так же рассчитывающий и утверждающий тарифы 

на такие ресурсы. В Санкт-Петербурге таким органом будет являться Комитет по 

энергетике и инженерному обеспечению, либо подведомственные ему 

организации [54]:  
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- Санкт-Петербургское государственное казенное учреждение «Управление 

заказчика по строительству и капитальному ремонту объектов инженерно-

энергетического комплекса» (СПб ГКУ «Управление заказчика»); 

- Санкт-Петербургское государственное бюджетное учреждение «Центр 

энергосбережения» (СПб ГБУ «Центр энергосбережения»); 

- Государственное унитарное предприятие «Водоканал Санкт-Петербурга» 

(СПб ГУП «ВодоканалСанкт-Петербурга»); 

- Государственное унитарное предприятие «Топливно-энергетический 

комплекс Санкт-Петербурга» (ГУП «ТЭК Санкт-Петербурга»); 

- Санкт-Петербургское государственное унитарное предприятие «Ленсвет» 

(СПб ГУП «Ленсвет»); 

- Санкт-Петербургское государственное унитарное предприятие 

«Пушкинский топливно-энергетический комплекс» (СПб ГУП «Пушкинский 

ТЭК»). 

Частные ресурсоснабжающие организации в данном механизме, и, 

следовательно, в диссертации, не рассматриваются, так как взаимодействие таких 

организаций и частных застройщиков регламентируется рыночными условиями. 

Строительство подводящих инженерных сетей к земельному участку, на котором 

ведется жилищное строительство, должно осуществляться за счет прибыли 

ресурсоснабжающей организации, либо, в ином случае, требует разработки иного 

организационно-экономического механизма. Государственно-частное 

партнерство при взаимодействии двух частных структур неприменимо. 

В диссертации автор рассматривал только частные организации, 

занимающиеся жилищным строительством, так как строительство социального 

государственного жилья и обеспечение его инженерной инфраструктуры требует 

разработки организационно-экономического механизма, отличного от 

государственно-частного партнерства. 

Предложенный автором организационно-экономический механизм развития 

инженерной инфраструктуры городской агломерации на основе государственно-
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частного партнерства предусматривает взаимодействие только частных 

застройщиков и государственных ресурсоснабжающих организаций. 

Инженерная инфраструктура городской агломерации включает в себя 

совокупность инженерных сооружений и инженерных сетей, однако, в 

исследовании автор рассматривает организационно-экономический механизм 

только для строительства инженерных сетей от существующих сетей или 

сооружений концендента до проектируемых точек подключения концессионера. 

Это связано с тем, что строительство инженерных сооружений – процесс, глубоко 

отличающийся по технологии и квалификации от жилищного строительства, 

требующий наличия узкоспециализированных знаний и допусков. Силами 

организации, занимающейся жилищным строительством, в большинстве случаев 

строительство таких сооружений выполнено быть не может.  

Для подтверждения практической значимости полученных теоретических 

выводов приведем результаты расчетов, основанных на полученных реальных 

исходных данных. 

Методика расчета заключается в последовательно реализуемых действиях: 

1) рассчитывается сумма затрат на строительство жилого дома (домов); 

2) рассчитывается сумма затрат на строительство необходимой инженерной 

инфраструктуры; 

3) рассчитывается сумма налогов, выплачиваемая застройщиком в бюджет; 

4) рассчитывается объем потребляемых объектом коммунальных ресурсов, 

поставляемых созданной инженерной инфраструктурой; 

5) производятся необходимые расчеты и подбирается оптимальная схема 

компенсирования затрат на строительство созданной инженерной 

инфраструктуры путем предоставления налоговых льгот и получением прибыли 

от реализации тарифа на теплоноситель. 

Данная методика была апробирована на примере расчета затрат на 

строительство участка магистральной теплосети для теплоснабжения жилого 

комплекса, состоящего из 3-5-этажных кирпичных домов в Пушкинском районе 

Санкт-Петербурга. При получении технических условий на теплоснабжение, на 
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застройщика накладывалось обременение на строительство участка магистральной 

тепловой сети за счет собственных средств (рисунок 9). Компенсации подлежала 

стоимость строительства участка теплосети в размере 27 784 527,79 руб. (с НДС). 

 

Рисунок 9 – Условная ситуация, спровоцировавшая запуск ОЭМ для 

строительства магистральных тепловых сетей к жилым домам 

 

Основные технико-экономические показатели строящегося жилого 

комплекса приведены в таблице 29. 

Таблица 29 - Основные технико-экономические характеристики объекта 

капитального строительства 

Наименование Ед.изм. Количество 

Площадь участка га 1,8118 

Общая площадь квартир в том числе  9265,2 

Корпус 1 м2 3088,4 

Корпус 2 м2 3088,4 

Корпус 3 м2 3088,4 

Этажность эт 5 

Количество квартир всего, в том числе: шт 144 
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Наименование Ед.изм. Количество 

Корпус 1 шт 48 

Корпус 2 шт 48 

Корпус 3 шт 48 

Количество квартир по числу комнат всего: 

1-комнатных шт 39 

2-комнатных шт 63 

3-комнатных шт 42 

 

Все расчеты проводились в уровне цен 2014 года. Актуализацию их на 2015 

год автор посчитал экономически не обоснованной, в связи с нестабильной 

экономической ситуацией в стране и в строительном комплексе в частности, 

сложившейся на протяжении 2015 года. Автор считает, что протекающие на 

протяжении 2015 года процессы в экономике страны могут повлиять на чистоту и 

объективность расчетов. 

Сумма затрат на строительство жилого дома (без участка магистральной 

тепловой сети) (Зжд) составит 646 333 305,80руб (с НДС). 

Сумма затрат на строительство участка магистральной тепловой сети 

(Зтс) составит 27 784 527,79руб (с НДС). 

По статистическим данным средняя цена 1 квадратного метра жилой 

площади в Санкт-Петербурге составляет 96 683,33 руб/м2. 

Валовая выручка от продажи квартир составит: 

ВВ = S*с, где: 

S– площадь квартир, которая составляет 9265,2 кв.м.; 

с – стоимость 1 квадратного метра жилой площади. 

Таким образом ВВ = S*с = 9 265,2 кв.м.*96 683,33 руб = 895 790 389,12 руб. 

Налогооблагаемая прибыль от продажи квартир составит:  

П1 = ВВ – Зжд = 895 790 389,12 руб – 646 333 305,80руб = 249 457 083,32 

руб. 

Налог на прибыль (Нпр1) (20 %) составит: 

Нпр1 = 20% * П1 = 0,2*249 457 083,32 руб=49 891 416,66 руб. 
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На основании данных, предоставленных ГУП «ТЭК СПб», усредненный 

тариф на поставку теплоэнергии на 2014 год составил1 558,92 руб/Гкал. Процент 

чистой прибыли в тарифе составит 7,3666 %, то есть 114,84 руб/Гкал. 

В соответствии с Приложением № 4 Методических рекомендаций по 

формированию нормативов потребления услуг жилищно-коммунального 

хозяйства [66] норматив годового расхода теплоэнергии в среднем на человека 

составляет 4,2 Гкал/человека, теплоэнергии на горячее водоснабжение – 1,9 

Гкал/человека. 

Для расчета количество потребителей автор предлагает считать, что в 

каждой комнате живет минимум по одному человеку. Кроме того, в одной 

комнате может проживать несколько человек (например: семья из 2-3 человек в 

однокомнатной квартире). Для учета этого фактора введем коэффициент 

населенности, равный Кн=1,5.  

Р – количество потребителей  

Р = кол-во комнат в одном корпусе * кол-во корпусов * Кн. 

Р = 1,5*(13*1+21*2+14*3)*3 = 437 человек. 

Кол-во Гкал, потребляемое 3 корпусами в год составит: 

(4,2+1,9)*437 = 2667,5 Гкал. 

Кроме того, автор предлагает считать, что дом будет заселен полностью 

после ввода объекта в эксплуатацию. 

Количество налогооблагаемой прибыли с реализации тарифав год на 

жилой комплекс для ГУП «ТЭК СПб» составляет306 128,99руб/год. 

Налог на прибыль (Нпр2) (20 %) составит: 

Нпр2 = 20% * П = 0,2*306 128,99руб=61 225,80руб/год. 

Чистая прибыль после налогообложения от реализации тарифа составит: 

П2 = 306 128,99-61 225,80 = 244 903,19руб/год. 

Компенсации подлежит стоимость строительства участка теплосети в 

размере 27 784 527,79 руб (с НДС). 

Автор предлагает компенсировать 95 % стоимости строительства, то есть 

26 395 3014,40 руб.,  за счет налоговых вычетов. 
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Рассчитаем поступление налога на прибыль от продажи квартир (налог на 

прибыль на доходы от реализации иных товаров, услуг, работ или 

имущественных прав в работе не рассматривается): 

Срок возведения жилого комплекса составит 6 кварталов, то есть 1,5 года 

или 18 месяцев (рисунок 10). Исходя из реальной практики, автор предполагает, 

что продажа квартир начнется с момента основного периода строительства, то 

есть с 3-го месяца после начала строительства и закончится через 2 месяца после 

благоустройства территории и сдачи объекта в эксплуатацию. Таким образом, 

прибыль от продажи квартир будет поступать в течение 18 месяцев, то есть 6 

кварталов. 

Рисунок 10 – Календарный план строительства объекта 

Для выбора оптимального сочетания долей (в процентном соотношении) 

компенсации понесенных затрат на строительство участка магистральной 

тепловой сети за счет налоговых льгот и получении прибыли с реализации тарифа 

на теплоэнергию, автор рассмотрел 3 возможных варианта (таблица 31). 

Оптимальным был принят 3 вариант - с наименьшим периодом эксплуатации 

сетей до момента полной компенсации затрат на строительство теплосети за счет 

получения прибыли от реализации тарифа на теплоноситель. Формирование 

дисконтированных денежных притоков и оттоков для 3 варианта приведен на 

рисунке 11. 
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Рисунок 11 – Формирование дисконтированных денежных притоков и оттоков 

при строительстве объекта 

Таким образом, период компенсирования застройщику 100 % затрат на 

строительство тепловой сети составит 12 лет (таблица 31). В диссертации не 
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проводились исследования по оценке эффективности строительства инженерной 

инфраструктуры. Это связано с тем, что данный вид строительства - процесс 

высококапиталоемкий, но не приносящий «сверхприбылей», при этом несущий 

высокую социальную и производственную важность.  

Даже при отрицательных показателях эффективности инвестиционного 

проекта инженерная инфраструктура должна быть создана, для успешного 

перспективного развития территорий. В связи с этим в исследовании 

основополагающим был расчет только периода полного возмещения застройщику 

затрат на строительство инженерной инфраструктуры. 

Таблица 31 - Сравнительный анализ вариантов компенсации застройщику затрат 

на строительство теплосети для жилого комплекса, состоящего из 3-5-этажных 

кирпичных домов в Пушкинском районе Санкт-Петербурга 

№ 

варианта 
Показатели 

Компенсация затрат 

на строительство 

участка тепловой сети 

за счет налоговых 

вычетов (льгот) 

Компенсация 

затрат на 

строительство 

участка тепловой 

сети за счет 

получения 

прибыли с 

тарифа 

1 

вариант 

% компенсации 85% 15% 

сумма (руб) 23 616 848,62р. 4 167 679,17р. 

срок (год) 37 лет 

2 

вариант 

% компенсации 90% 10% 

сумма (руб) 25 006 075,01р. 2 778 452,78р. 

срок (год) 22 года 

3 

вариант 

% компенсации 95% 5% 

сумма (руб) 26 395 301,40р. 1 389 226,39р. 

срок (год) 12 лет 

В связи с затруднением получения более обширных и подробных исходных 

данных, расчет модели организационно-экономического механизма был проведен 

на единственно полученных реальных данных. При них экономически 

целесообразно использовать схему компенсирования затрат на строительство 

инженерной инфраструктуры (в примере рассматривалось строительство участка 

магистральной теплосети для обеспечения жилого комплекса, состоящего из 3 

жилых домов) в соотношении 95 % на 5 %, когда 95 % затрат концессионера на 
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строительство компенсируются за счет налоговых льгот, предоставляемых 

концендентом, а 5 % - за счет получения прибыли с реализации тарифа на 

теплоноситель. Автор предполагает, что при увеличении процента прибыли, 

заложенного публичным партнером в тарифе (что достигается минимизацией 

затрат, либо повышением тарифа), возможно изменение схемы «95 % и 5 %», на 

«90 % и 10 %», либо «85 % на 15 %». 

При использовании предложенного в диссертации ОЭМ достигаются 

необходимые результаты: 

- государство (концендент) получает построенные общегородские сети с 

рассрочкой, при этом сохраняется поступление части прибыли от реализации 

тарифа на теплоноситель; 

- концессионер полностью компенсирует свои затраты на строительство 

сетей, при этом не относя затраты на стоимость квадратного метра, что делает 

конечный продукт (жилье) рыночно более конкурентоспособным; 

- как результат более конкурентоспособной и рыночно привлекательной 

продукции, уменьшается срок возврата инвестиций концессионера за счет более 

быстрых притоков дохода; 

- покупатели квартир, как представители общества, получают более 

доступную и рыночно выгодную стоимость квадратного метра, и не несут затраты 

на общегородские сети, которые не остаются в их собственности; 

- для участия в таком механизме партнерства компания должна быть 

конкурентоспособна, устойчива на рынке и иметь достаточное количество 

активов, что приводит к тому, что на рынке остаются и набирают вес только 

стабильные, крупные строительные компании, имеющие статус, что приводит к 

уменьшению количества обманутых дольщиков и «долгостроев»; все это 

косвенным образом влияет на качество строительного рынка в целом. 

Все это позволило сформировать объективную фундаментальную основу 

для разработки и применения организационно-экономического механизма ГЧП 

при создании инженерной инфраструктуры жилищных объектов в Санкт-

Петербурге.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

По итогам исследования получены следующие выводы и результаты: 

1) в целях повышения заинтересованности застройщиков в создании 

инженерной инфраструктуры и понижении стоимости 1 м2 жилья за счет 

исключения из себестоимости конечной продукции затрат на инженерную 

инфраструктуру, а так же в целях достижения стратегической цели - улучшении 

качества жизни населения разработан организационно-экономический механизм 

развития инженерной инфраструктуры города, основанный на государственно-

частном партнерстве; 

2) дано описание укрупненного алгоритма взаимодействия застройщиков и 

государства при использовании ОЭМ на основе использования государственно-

частного партнерства, соблюдение которого позволит наиболее продуктивно 

использовать заложенный потенциал развития инженерной инфраструктуры 

города; 

3) предложена методика, которая позволит максимально оптимизировать 

государству возмещение застройщику затрат на строительство инженерных сетей; 

4) в целях оценки инвестиционно-строительного проекта на предварительной 

стадии его обоснования в зависимости от прогнозируемого уровня совокупных 

рисков инвестиционно-строительных проектов в жилищной сфере разработан 

сценарный подход и предложены: показатель обеспеченности инженерными 

сетями и удельных затрат капитальных вложений в строительство инженерной 

инфраструктуры; 

5) установлена с использованием метода регрессионного анализа взаимосвязь 

уровня развития инженерной инфраструктуры и максимально возможного объема 

жилищного строительства, обеспеченного инженерными сетями, что позволяет 

упростить расчет планируемых усредненных затрат на предварительной стадии 

обоснования инвестиционного проекта и осуществлять прогнозирование в 

девелопменте жилищного сектора. 
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