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Уважаемые читатели!

Настоящий выпуск журнала посвящен итогам Национальной научно-практической 
конференции с международным участием «Жилье и городская среда», прошедшей 
20–21 октября 2022 года в Национальном исследовательском Московском государст-
венном строительном университете, и включает материалы докладов, представленных 
ее участниками. 

Конференция, организованная кафедрой «Организация строительства и управле-
ние недвижимостью» НИУ МГСУ, собрала представительный состав участников со всей 
России и из зарубежных стран: на пленарном заседании выступил министр строитель-
ства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации Ирек Файзуллин, 
в работе секций конференции приняли участие ученые, представители государственных 
и коммерческих организаций, ведущие застройщики и девелоперы. Международными 
партнерами конференции стали Ханойский архитектурный университет (Вьетнам), Хо-
шиминский университет архитектуры (Вьетнам), Частный институт управления и пред-
принимательства (Белоруссия), ведущие строительные компании Казахстана.

Содержательный контекст конференции, в первую очередь, был определен Наци-
ональным проектом «Жильё и городская среда», главными целями которого являют-
ся обеспечение доступным жильем семей со средним достатком, увеличение объема 
жилищного строительства, повышение комфортности городской среды и создание 
механизма прямого участия граждан в формировании комфортной городской среды.

Широкий перечень научных и практических аспектов реализации актуальных за-
дач развития жилищной сферы нашел отражение в составе тематических секций кон-
ференции:

Секция 1 – «Комплексное развитие городских территорий»;

Секция 2 – «Управление жилищным строительством»;

Секция 3 – «Жилищное хозяйство и коммунальная инфраструктура»;

Секция 4 – «Реновация и восстановление городского жилищного фонда»;

Секция 5 – «Цифровые платформы и центры управления»;

Секция 6 – «Судебная строительно-техническая и стоимостная экспертизы в жилищ-
ной сфере»;

Секция 7 «Строительный контроль в жилищной сфере».

По результатам работы конференции были сформулированы консолидированные 
предложения по развитию институтов и совершенствованию механизмов взаимодей-
ствия участников жилищно-коммунальной сферы и инвестиционно-строительного 
комплекса в целях обеспечения поступательной динамики социально-экономического 
развития территорий страны. 
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Н.Г. Синяк, 
С.А.Шавров, 
Ю.Д. Примак

Введение

Ц
ифровая трансформация общества существенно меняет 
институциональный капитал и все отрасли экономики, 
в том числе и жилищно-коммунальное хозяйство. Не тра-

диционная экономика, а цифровая. Не традиционные услуги, 
а цифровые. Не бумажные, а электронные документы. Не тради-
ционные институты (органы, организации, предприятия), а инно-
вационно-технические институты – цифровые экосистемы [1-3]. 
Задача цифровой трансформации бизнес-процессов управле-
ния совместными домовладениями сохраняет высокую актуаль-
ность. Реинжиниринг бизнес-процессов зависит и от модерни-
зации законодательства, и от выбора инструментов реинжини-
ринга, и от информационного обеспечения, и от степени готов-
ности участников совместных домовладений к пользованию ин-
новационными технологиями. Цель статьи – обратить внимание 
на подходы, которые могут содействовать эффективному реше-
нию данной задачи. 

Концепция управления совместными 
домовладениями в платформенной экономике

Цифровая экосистема, как правило, состоит из совокупно-
сти нескольких цифровых платформ, на которых клиенту предо-
ставляются различные продукты и услуги, но может включать 
и офлайн-сервисы, предлагаемые клиенту, например, через 
офисную сеть. К примеру, в экосистему рынка недвижимости 
могут входить помимо сервиса по подбору и приобретению 
квартиры также связанные продукты, начиная от ипотеки и за-
канчивая услугами по ремонту, дизайну и клинингу как для физи-
ческих лиц, так и юридических лиц. Важным элементом экосис-
темы является составление единого «профиля клиента», с ис-
пользованием данных обо всех его приобретениях и потребно-
стях в экосистеме для адресного предложения клиенту товаров, 
сервисов или услуг. Наличие большой клиентской базы дает 
платформе очень сильные конкурентные преимущества, прово-
цирует ее развитие как экосистемы и делает почти невозмож-
ным ее вытеснение с обслуживаемых рынков. Соответственно, 
роль цифровых платформ и экосистем в перераспределении 
ресурсов для создания новых точек роста экономики возраста-

ет, что позволяет сделать вывод о необходимости ее «платфор-
мизации».

Современные информационные технологии открыли воз-
можности для новых экономических механизмов и бизнес-моде-
лей платформ. Это легко прослеживается на примере прогрес-
сирующих известных стартапов платформ типа Airbnb (аренда 
жилья), Uber, Facebook, Instagram и других. Проблемы, которые 
решают платформы, существовали и раньше. Технологии по-
зволили справиться с ними новым способом. Это и принесло со-
здателям, инвесторам проектов, государствам хорошую при-
быль.

В таблице 1 приведены примеры монопольных фирм с круп-
ными активами индустриальной эпохи и платформенных фирм, 
которые доминируют в «цифровом веке» (выделены в таблице 
жирным шрифтом). Они предоставляют собой, по сути, новый 
вид рынков – открытые рынки. 

Таблица 1. Монопольные фирмы с крупными активами 
индустриальной эпохи и платформенные современные 
фирмы

Фирма
Основана, 

год
Количество со-
трудников, чел

Рыночная капитализа-
ция, млрд

BMW 1916 116 000 $53

UBER 2009 7 000 $6o

MARRIOT 1927 200 000 $17

AIRBNB 2008 5 000 $21

WALT DISNEY 1923 185 000 $165

FACEBOOK 2004 12 691 $315

KODAK 1888 145 000 $30

Как видно из таблицы, в компаниях индустриального века 
работают сотни тысяч сотрудников, в отличие от платформен-
ных фирм, у которых в десятки и сотни раз меньше сотрудников. 
У платформенных фирм их всего несколько тысяч или вообще 
единицы; практически отсутствуют собственные физические ак-
тивы. При том, что и те и другие имеют схожую значительную ры-
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ночную капитализацию. Причина − на открытом рынке тысячи 
других людей делают совместную работу, чтобы продать, купить 
или сдать в аренду активы, принадлежащие людям, фирмам, ин-
весторам. Монопольным фирмам приходится все делать само-
стоятельно, содержать дорогостоящие активы и огромный штат.

В уже прошлой экономике компании продавали продукты 
клиентам или предоставляли им услуги. Сегодня традиционные 
бизнес-модели из-за невысокой маржи приносят очень мало 
пользы. Поэтому такие успешные компании-платформы, как 
Google, Facebook, Uber, Amazon, которые определяют новые 
стратегии монетизации для 21-го века, формируют новую плат-
форменную экономику. Из 115 основных компаний единорогов 
(стоимостью более 1 млрд. долларов) 80 – частные компании 
платформы. 13 из 32 наиболее известных брендов существуют 
в платформенной экономике. Около 55 процентов из них из 
США. Многие из них созданы в кремниевой долине США при по-
мощи Стенфордского университета. Совместная оценочная сто-
имость таких компаний оценена в сумме $657 млрд.

Платформенная экономика – это цифровые экосистемы, ко-
торые объединяют субьектов гражданского права с облачными 
вычислениями, массивами данных, мобильными приложениями.

Сегодня общепризнанной стратегией цифровой трансфор-
мации инфраструктуры рынка недвижимости и роста его транс-
парентности является концепция PropTech3.0 [4]. Она связывает 
цифровую трансформацию с переносом (реинжинирингом) биз-
нес-процессов на специализированные информационно-комму-
никационные платформы (далее – платформы). 

Платформы предполагают внедрение таких инновационных 
технологий, как умные дома, виртуальная реальность, информа-
ционное моделирование зданий, анализ больших данных, искус-
ственный интеллект, интернет вещей IoT и блокчейн, умные кон-
тракты, краудфандинг и краудсорсинг, финтех-технологии. Что 
объединяет эти платформы? Общая направленность на созда-
ние цифровых рынков, которые объединяют пользователей 
и облегчают транзакции, которые в противном случае были бы 
невозможны. Все эти технологии и платформы нуждаются также 
в определенной модели зданий, обеспечивающей их функцио-
нирование. 

Стратегия развития земельного 
администрирования в интересах 
цифровой экосистемы PropTech для 
управления совместными домовладениями 
в платформенной экономике 

Согласно принципам ЕЭК ООН все пользователи могут полу-
чить доступ ко всей информации о местоположении объектов 
недвижимости, а также к информации, связанной с правами на 
землю и имуществом, с ограничениями и с обязанностями по их 
содержанию [5].

Концепция экосистемы «PropTech3.0: Цифровая недвижи-
мость» Оксфордского университета предусматривает сущест-
вование в цифровой экосистеме PropTech платформы класса 
«Property Management» в качестве инструмента содержания 
и эксплуатации объектов недвижимости совместных домовладе-
ний (кондоминиумов).

Мировая практика, например, Австрии, Германии, и боль-
шинства из всех других экономически развитых стран предус-
матривает регистрацию совместного домовладения как формы 
собственности на недвижимость (имущественный комплекс 
с земельным участком, в котором части недвижимого имущества 
выделены в отдельную собственность, а остальная часть недви-
жимого имущества выделена в общую собственность исключи-

тельно владельцам этих частей). И только после регистрации 
совместного домовладения могут быть зарегистрированы поме-
щения в индивидуальной собственности. Каждое такое помеще-
ние в кадастре имеет идентификационный номер. По этому но-
меру можно узнать не только месторасположение помещения 
и его характеристики, но также ознакомиться с правилами сов-
местного домовладения. Эти правила являются обязательной 
частью сделок по купле-продаже помещений. Внесение в када-
стры недвижимости и поземельные книги правил использования 
совместных домовладений (кондоминиумов) производится на 
основании регистраций деклараций (заявлений о разделении 
недвижимого имущества) застройщиков, или на основании за-
явлений управляющих компаний при их изменении в дальней-
шем. Таким образом, приобретая права на вычлененное изоли-
рованное помещение, кандидат в правообладатели всегда полу-
чает сведения в форме выписки из кадастра о правилах сов-
местного пользования конкретным имуществом.

В некоторых странах СНГ, объекты кондоминиума (имущест-
венный комплекс и земельный участок как его часть) подлежат 
государственной регистрации (Казахстан).

В Латвии создана и функционирует государственная строи-
тельная информационная система: URL: https://bis.gov.lv/. Систе-
ма состоит из различных реестров, например, строительных 
компаний, управляющих жилой недвижимостью, жилых совмест-
ных домовладений. С помощью системы можно узнать, какой не-
движимостью управляет управляющая компания, какая квали-
фикация у менеджера-управляющего, а также получить инфор-
мацию о каждом из совместных домовладений. 

В Республике Беларусь функционируют свыше 35 тыс. сов-
местных домовладений (примерно в − из них способом управле-
ния выбраны организации собственников, в остальных назначе-
но внешнее управление – государственными организациями 
ЖКХ). Основные бизнес-процессы управления домовладениями 
осуществляются в стране вне современной платформенной 
экономики. Лишь незначительная часть имеют платформы вспо-
могательного характера. Например, сайт домов ТС «Серебря-
ные паруса»: URL: https://rm41.ucoz.net/. Существуют компании, 
например, Bright Solutions (РБ), которые предлагают свои услуги 
по заказам отдельных домовладений. 

Следует понимать, что управление каждым из множества 
совместных домовладений должно осуществляться по единым 
регламентам, установленным законодательством, но с учетом 
особенностей, обусловленных характеристиками имуществен-
ного комплекса, решениями собственников, управляющей ком-
пании. Есть еще одна особенность. Участники совместных до-
мовладений, правообладатели вычлененных изолированных по-
мещений, как правило, не знакомы с законодательством, кото-
рое регулирует совместные домовладения, незнакомы с прави-
лами совместного проживания, содержания зданий, с граница-
ми собственности и т. п. Все это влечет нежелательные послед-
ствия. Управление совместными домовладениями в Беларуси 
пока никак не связано с цифровыми экосистемами земельного 
администрирования.

Все это позволяет сделать следующие выводы: 
1). Создание множества платформ, по отдельным заказам, 

с различными регламентами выполнения бизнес-процессов 
управления совместными домовладениями в настоящее время 
нерационально. В стране должна существовать единая нацио-
нальная платформа управления совместными домовладениями 
с одинаковыми регламентами бизнес-процессов, но с учетом 
особенностей пространственно-имущественной информацион- 

# 3 / 2022
приложение



международный научно-технический журнал недвижимость: экономика, управление

12

Секция 1

ной модели каждого здания и с функцией обучения собственни-
ков помещений.

2). Единая национальная платформа управления совместны-
ми домовладениями должна обеспечивать переход страны не 
только к единым моделям бизнес-процессов, но и к риск-ориен-
тированной системе надзора управляющих компаний с исполь-
зованием технологий RegTech/SupTech.

3). Единая национальная платформа в бизнес-процессах 
каждого отдельного совместного домовладения должна учиты-
вать особенности соответствующей пространственно-имущест-
венной информационной модели здания. 

В проекте реализации национальной платформы предлага-
ется совместить три основных подхода [6-11]: 

1). Использовать пространственно-имущественную модель 
здания (ПИМ), предложенную Сидоренко А.Д. (заместитель мини-
стра строительства Республики Беларусь 1994–1999 гг., автор бо-
лее 150 опубликованных работ, в том числе 45 изобретений).

2). В качестве источника ПИМ использовать данные земель-
ного администрирования (в Республике Беларусь – Единого реги-
стра недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним), реги-
стра населения, регистра учета Министерства внутренних дел.

3). Следуя международному опыту, использовать рекоменда-
ции стандарта базовой модели земельного администрирования 
ISO19152:2012 в инновационном развитии жилищно-коммуналь-
ного хозяйства.

Согласно стандарту ISO19152:2012 взаимодействие между 
экосистемой земельного администрирования и национальной 
платформой управления совместными домовладениями предла-
гается осуществить через т. н. интерфейсные классы в составе 
согласно таблице 2.

Таким образом, представляется, что стратегия развития зе-
мельного администрирования в интересах цифровых экосистем 
PropTech для управления совместными домовладениями должна 
заключаться в следующем:
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Таблица 2. Состав интерфейсный классов земельного администрирования в обеспечение работы национальной 
платформы управления совместными домовладениями. 

Класс LA_Party LADM – субъекты гражданского права

Подкласс 
LA_GroupParty/Type1 

Группа собственников вычлененных изолированных помещений жилого и нежилого назначения 
(идентификационные сведения).

Подкласс 
LA_GroupParty/Type2 

Группа лиц, проживающих (прописанных) в жилых помещениях, но не являющиеся их собственника-
ми (идентификационные сведения).

Подкласс 
LA_GroupParty/Type3 

Группа лиц, входящих в орган управления совместным домовладением (идентификационные сведе-
ния).

Подкласс
LA_SourceDocument 

Е-документы цифрового архива документов товарищества (протоколы е-собраний совместного до-
мовладения; протоколы и решения организации собственников; документы, представляемые субъ-
ектами гражданского права и др.).

Класс LA_RecordedObject LADM – зарегистрированный объект недвижимости

Подкласс 
LA_LandParcel 

Земельный участок (данные индивидуального определения земельного участка совместного домов-
ладения в земельном кадастре). 

Подкласс 
LA_LandServingParcel 

Земельные участки, находящиеся в собственности соседей, и/или придомовой территории (индиви-
дуальное определение).

Подкласс 
LA_LegalSpaceUtilityNetwork 

Инженерные сети, находящиеся вне здания, но являющиеся частью объекта совместного домовла-
дения (идентификаторы, тип, метрика, атрибуты).

Подкласс 
LA_LegalSpaceBuldingUnit/
Type1 

Общая характеристика здания. Данная сущность содержит сведения о застройщике, проектиров-
щиках, подрядчиках и общей характеристике капитального строения по данным его государствен-
ной регистрации (общий строительный объем, общая площадь здания, площадь встроено-пристро-
енных помещений, общая площадь жилых помещений, количество этажей, и др).

Подкласс 
LA_LegalSpaceBuldingUnit/
Type2 

Конструкция здания. Содержит сведения о конструкции здания с ключевыми и текстовыми атрибу-
тами (несущий каркас здания, наружные ограждающие конструкции, перегородки, фундаменты, пе-
рекрытия и покрытие, кровля, лестницы, лифты их диспетчеризация, отмостка).

Подкласс 
LA_LegalSpaceBuldingUnit/
Type3 

Действия по содержанию пространственных единиц здания. Содержит сведения о мероприятиях по 
содержанию здания со следующими текстовыми атрибутами: абонентское обслуживание, противопо-
жарные мероприятия, мероприятия по обеспечению защиты от поражения электрическим током, ме-
роприятия по защите квартир от шума, мероприятия по управлению совместным домовладением и др. 

Подкласс 
LA_LegalSpaceBuldingUnit/
Type4 

Неисправности. Содержит перечень возможных неисправностей и варианты директив по их устра-
нению (разрушение канализационного стояка, обесточивание квартиры, утечка воды через спуск-
ные устройства и т.п.). 

Подкласс 
LA_LegalSpaceUtilityNetwork/
Type5 

Связь и коммуникации. Содержит данные индивидуального определения сетей связи и сигнализа-
ции с текстовыми атрибутами (пожарная сигнализация, система оповещения состояния инженерных 
систем, котельная, телефонизация и сети выделенного доступа к интернету, домовая распредели-
тельная сеть системы кабельного телевидения, система радиотрансляции, система охраны входов 
(домофоны) и др.). 

Подкласс 
LA_LegalSpaceUtilityNetwork/
Type6 

Приборы учета. Содержит индивидуальное определение приборов учета ресурсов, принадлежащих 
каждой пространственной единице (ID-пространственной единицы, метрика и семантика в отноше-
нии счётчиков электрической энергии, теплосчётчиков, счётчиков холодной воды, счётчиков горя-
чей воды, газовых счетчиков).
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1). Система земельного администрирования становится 
источником информации создаваемой в Республике Беларусь 
Единой Национальной платформы управления совместными до-
мовладениями. Платформа должна находиться в составе циф-
ровой экосистемы Е-правительства. 

2). Взаимодействие между системой земельного админист-
рирования и национальной платформой управления совместны-
ми домовладениями организуется через интерфейсный регистр 
с описанными выше классами и подклассами данных.

3). Принимается нормативно-правовой акт, определяющий 
требования к содержанию деклараций застройщика (о созда-
нии совместного домовладения с правилами совместного до-
мовладения) или соглашения о совместном домовладении его 
участников (в ранее созданных совместных домовладениях), 

как документа исполнения административной процедуры госу-
дарственной регистрации создания (изменения) объекта не-
движимости. 

Заключение
В случае реализации предложенных мероприятий в Респу-

блике Беларусь управление всеми совместными домовладения-
ми впервые будет осуществляться по единым регламентам с На-
циональной платформы управления совместными домовладени-
ями электронного правительства с использованием Единого го-
сударственного регистра недвижимого имущества, прав на него 
и сделок с ним (ЕГРНИ) экосистемы земельного администриро-
вания. Правила содержания каждого объекта совместного до-
мовладения станут известны всем его участникам из выписок из 
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Подкласс 
LA_LegalSpaceUtilityNetwork/
Type7 

Инженерные сети здания. Содержит индивидуальное определение инженерных систем здания че-
рез текстовые атрибуты (теплоснабжение, отопление, вентиляция, система дымоудаления, внутрен-
ний водопровод, канализация бытовая, водостоки, электроснабжение, электрооборудование, учет 
электроэнергии, центральное кондиционирование, система химической водоподготовки).

Подкласс 
LA_LegalSpaceBuldingUnits/
Type8 

Объекты недвижимой собственности. Сущность индивидуального определения тех жилых и нежи-
лых помещений, которые являются или которые могут стать в будущем, предметом права собствен-
ности в здании совместного домовладения. Атрибуты данного класса совпадают с атрибутами их ин-
дивидуального определения в кадастре недвижимости или содержат ссылку extAddressID на запись 
во внешнем регистре кадастра зданий (ExtPhysicalBuildingUnit). 

Подкласс 
LA_LegalSpaceBuldingUnits/
Type9 

Места общего пользования. Содержит данные индивидуального определения пространственных 
единиц мест общего пользования, являющихся объектами права общей долевой собственности 
участников совместного домовладения (помещения технического назначения, оператора дома (кон-
сьержа, дежурного), электрощитовые, лестничные клетки, межквартирные поэтажные коридоры, 
техническое пространство (полуэтаж), крышная котельная, крыша и др.). 

Класс LA_RRR LADM – правоотношения

Подкласс 
LA_Right/Type1 

Вещные права участников совместного домовладения. Содержит данные о зарегистрированных 
вещных правах на изолированные помещения (вид права, дата возникновения, дата прекращения, 
основание возникновения или прекращения права и др.) 

Подкласс 
LA_Right/Type2 

Права эксплуатации собственности. Содержит описание прав собственников в части эксплуатации 
помещений, конструкций, инженерного, электрооборудования (права проводить текущий ремонт 
помещений и их элементов, права обращения к специалистам и менеджерам недвижимости, права 
требования проведения ремонта за счет эксплуатирующей организации, права реконструкции и до-
оборудования объектов собственности и т.п.). 

Подкласс 
LA_Restriction/Type3 

Обременения прав собственности. Содержит сведения об обременениях прав собственности в от-
ношении зарегистрированных объектов недвижимости: сервитуты, найм, ипотека, право прожива-
ния, аренда (дата возникновения, основание возникновения/прекращения, дата прекращения и др.). 

Подкласс 
LA_Restriction/Type4 

Ограничения или запреты эксплуатации пространственных единиц совместного домовладения. Со-
держит текстовые сведения о недопустимых действиях при эксплуатации пространственных единиц 
совместного домовладения (препятствование действиям эксплуатирующей организации или ава-
рийной службы устранять аварии инженерного оборудования; эксплуатация технических помеще-
ний жилого дома; загромождение крупногабаритными предметами путей эвакуации; предоставле-
ние квартир для нужд нежилого характера и др.).

Подкласс 
LA_Responsibility/Type1 

Обязанности собственников по эксплуатации объекта совместного домовладения. Содержит дан-
ные индивидуального определения обязанностей (соблюдение санитарно-гигиенических, экологи-
ческих, противопожарных, эксплуатационных требований; обязательства по дооборудованию про-
странственных единиц; соблюдению нормируемого температурно-влажностного режима; предо-
твращение аварийных ситуаций; обязанности своевременно производить текущий ремонт помеще-
ния и др.). 

Подкласс 
LA_Responsibility/Type2 

Границы эксплуатационной ответственности. Содержит сведения о границах эксплуатационной от-
ветственности собственников жилого помещения в части сетей электро-, тепло-, водоснабжения, 
водоотведения, связи, входящих в состав общего имущества, принадлежащего на праве общей до-
левой собственности собственникам помещений в многоквартирном доме. Граничные точки могут 
описываться в форме семантического описания или в форме цифровых планов пространственных 
единиц. 

Подкласс 
LA_ResponsibilityType/Type3 

Правила изменений имущества (текстовая форма). 
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ЕГРНИ, что создаст уникальные условия проживания и управле-
ния имуществом и необходимую компетентность населения.

Все указанные выше результаты соответствуют принципам, 
обозначенным Европейской экономической комиссии ООН, це-
лями устойчивого развития ООН, Союзным государством.

Материалы статьи являются результатом НИР «Стратегии 
цифрового развития земельного администрирования в Респу-
блике Беларусь в контексте платформенной экономики», выпол-
ненным в 2022 году Частным институтом управления и предпри-
нимательства, Минск, Беларусь. 
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I. Общая часть

Строительная отрасль во все времена являлась локомо-
тивной и в самые трудные времена, в периоды нестабиль-
ной экономики, люди находили работу на строительных 

площадках, вкладывали свои средства в недвижимость[1,2].
Существующая традиционная точка зрения по поводу мента-

литета российских граждан в части предпочтений проживания 
в квартирах в крупных городах против проживания в пригородах 
в малоэтажном жилье сильно устарела. Действительно, люди 
уходили в города в поисках работы и комфортных условий про-
живания. Дешевые коммунальные услуги, оплаченные государ-
ством, наличие горячей воды и санузла в квартире, отсутствие 
проблем отопления городской квартиры – это действительно 
много лет было актуальным, да и сейчас зачастую является цен-
ным, несмотря на то, что коммунальные услуги дорожают, прихо-
дится оплачивать горячую воду с учетом потерь тепла в тепло-
трассах и т.д. Традиционное представление о комфортном жи-
лье стало меняться в пользу загородной дачи для сезонного 
проживания, недорогого загородного дома для постоянного про-
живания. Во многих случаях, когда есть работа за городом, лю-
ди отказываются от городской жизни в пользу загородной[11,15].

В настоящее время мы часто наблюдаем транспортные по-
токи не только в сторону крупных городов, но и противополож-
ную. Это значит, что люди едут на работу за город, поскольку 
именно там часто строятся или производственные корпуса, или 
многоэтажные дома, а в последнее время и малоэтажные дома 
для обеспеченных людей, которые, не дожидаясь ипотечных 
кредитов, создали для себя возможность купить или построить 
свои дома за наличные деньги. Поэтому в настоящее время 
с приходом в российскую экономику «недорогих», «длинных» 
денег (ипотечного кредитования) возникает повышенный спрос 
на недорогое качественное загородное малоэтажное жилье[14].

 Для строительства малоэтажного жилья в настоящее время 
используется огромное количество технологий. Традиционно, не 
владея экономикой строительства, большинство людей прибе-
гают к строительству домов из кирпича и бетона. Эти материалы 
очень энергоемки, и с дальнейшим увеличением стоимости 

энергоносителей до уровня мировых цен данное жилье станет 
недоступным для большинства представителей среднего клас-
са[5,7]. Существуют технологии на базе полимерной опалубки 
с использованием бетона, которые, безусловно, дешевле тради-
ционной кирпичной или бетонной российской технологии, одна-
ко все равно уступают западным технологиям на базе использо-
вания пиломатериала в конструкциях каркаса. Если сравнивать 
европейские и американские деревянно-каркасные технологии, 
то экономика строительства привлекательней, скорее, в амери-
канских технологиях, чем в европейских. Это объясняется тем, 
что европейские строители делают деревянные дома «на века», 
предъявляя высокие требования к качеству пиломатериала 
и к его обработке, а американцы на 50 – 80 лет, т.е. на жизнь од-
ного поколения, предполагая, что придет новое поколение уже 
с новыми материалами, новыми технологиями, со своими собст-
венными представлениями о качестве жизни и снесет эти мо-
рально и физически устаревшие дома и построит новые, создав 
для себя так же и рабочие места.

Россия богата своими природными ресурсами, в том числе 
и лесом, который по сравнению с искусственными строительны-
ми материалами не энергоемок. Лес берет на протяжении мно-
гих лет энергию земли и солнца и затраты на его использование 
складываются только из его обработки и доставки. Поэтому для 
России перспектива развития малоэтажного жилья именно в ис-
пользовании деревянных технологий. Кроме безусловных преи-
муществ проживания в деревянном доме, у деревянных техноло-
гий нет никаких ограничений по архитектуре. Один единствен-
ный недостаток – их нельзя использовать в многоэтажном стро-
ительстве из-за высокой пожароопасности[9].

 Поскольку дом на базе деревянного каркаса очень дешев, 
очень легок, нецелесообразно использовать энергоемкие фун-
даменты традиционные для России на базе монолитного бетона 
и железобетона. Использование фундаментов «Производствен-
но-строительным концерном 21-й век» дочернего предприятия 
ПАО «Девелоперская корпорация Антей», в настоящее время 
производятся только им одним в Европе. Данный фундамент 
рассчитан на несущую способность, обеспечивающую нагрузку 
в три этажа жилого дома, облицованного кирпичом. В любом 
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случае, фундамент в доме необходим, но предложенная кон-
струкция данного фундамента дает, так же полноценный цоколь-
ный этаж, пригодный для проживания, тем самым экономит 
средства на его изготовление и монтаж (примерно, в три раза, 
по сравнению с традиционным)

II. Научно-практическая часть.
 Для обеспечения успеха реализации проекта «Малоэтаж-

ная Россия» необходимо очень взвешенно подойти к реализа-
ции его пионерной части, а именно построить в кратчайшее вре-
мя в регионе примерно 20-50 домов с безусловными преимуще-
ствами по сравнению с осуществляемыми в регионе традицион-
ными проектам. Какие это преимущества? Прежде всего – это 
цена. Стоимость одного квадратного метра в жилом малоэтаж-
ном доме должна быть в два или три раза меньше, чем в город-
ской квартире и это достигается технологическими и архитек-
турными возможностями проекта[14]. Потребителю данного ви-
да продукции это дает очевидное преимущество покупки заго-
родного жилья в два или три раза по площади большего, чем 
в городе. При средней площади городской квартиры примерно 
шестьдесят квадратных метров загородный дом должен быть не 
менее 180-200 метров квадратных. Данное преимущество обес-
печивает совершенно другое качество жизни[15]. Кроме этого, 
в пилотном проекте должны быть заложены элементы нового 
образа жизни – это наличие нескольких спален со своими са-
нузлами, гаражом на одну или две машины, возможностями ин-
дивидуального отопления и индивидуальной водоочистки, воз-
можностью кондиционирования помещений, а также их зониро-
вания по климатическим условиям индивидуально для каждого 
члена семьи. Наличие земельного участка в корне меняет сло-
жившееся представление о качестве жизни. В пилотном проек-
те необходимо продумать возможность предоставления работы 
вблизи места проживания – это может быть на первых порах 
строительная площадка, вблизи строительства пускового ком-
плекса объектов индустриального промышленного комплекса 
(крупного технопарка) обеспечивающая работой в рамках реа-
лизации проекта «Малоэтажная Россия». В пилотном проекте 
должны быть продемонстрированы иные нетрадиционные воз-
можности нового качества жизни, то есть покупатель должен 
в итоге понимать, что кроме недвижимого имущества он прио-
бретает новый образ жизни.

 Кроме первых 20-50 домов пилотного проекта с четырьмя 
базовыми вариантами от 180 до 270 квадратных метров, необхо-
димо предложить на рынок проекта «Малоэтажная Россия» так-
же дома для различных категорий граждан с различным уров-
нем доходов. В настоящее время разработаны и успешно прош-
ли рынок малоэтажной недвижимости около тридцати базовых 
проектов с общей площадью от 160 до 1200 квадратных метров. 
Свобода выбора проектов диктуется рыночным спросом.

 Для успешного продвижения сначала пилотного проекта, 
а затем самого проекта «Малоэтажная Россия» необходимо 
очень взвешенно подойти к выбору строительной площадки, 
вблизи строительства индустриального промышленного парка. 
По сути дела, это по значимости ничуть не меньше, чем при-
влечь в этот проект деньги, поскольку неправильно выбранная 
площадка поломает любую «экономику» проекта и деньги будут 
потрачены впустую. Какие же требования предъявляются к стро-
ительной площадке будущего жилого комплекса:

• хорошая транспортная доступность к большому городу, 
что дает возможность проживающему в малоэтажном ком-
плексе свободно выбирать место работы;

• экологическая чистота окружающей среды;

• по возможности, близкое расположение какого-либо водо-
ема и лесного массива, необходимых для отдыха в летнее 
время;

• развитость инфраструктуры даже в начале осуществления 
проекта;

• стабильность подачи электроэнергии, газа, воды, телеви-
зионного и телефонного сигналов [10].

 Пилотный проект, как составляющая часть строительства 
пускового комплекса, должен быть реализован на площадке 
проекта «Малоэтажная Россия». Нельзя допустить ситуации, 
когда пилотный проект реализован на одной площадке, а основ-
ной проект на другой – это может привести к потере скорости 
реализации основного проекта.

 Для реализации проекта «Малоэтажная Россия» необходи-
мо обеспечить высокую скорость принятия всех решений, без-
ошибочных и взвешенных. Это можно сделать, когда все реше-
ния заранее продуманы и прошли трудный путь критики.

 Одно из важнейших условий размещения будущего город-
ка, является эффективность территории концентрации и специ-
ализации промышленного производства в выбранном регионе, 
а также доброжелательное отношение властей к данному про-
екту. Ни в коем случае нельзя допустить, чтобы в рамках осу-
ществляемого проекта, когда задействован частный капитал, 
различными энергоструктурами выдавались технические усло-
вия для развития других участков земли, кроме участков для ре-
ализации проекта «Малоэтажная Россия». Иногда случается, 
«навязанные» технические условия значительно превышают те, 
которые необходимы для реализации проекта. Это равносильно 
нежеланию властей сотрудничать.

 Поскольку испрашиваемая площадка может быть от 150 до 
1500 га, маловероятно, что к ней будут заранее приготовлены 
нужные внеплощадочные коммуникации. Совсем необязательно 
иметь внеплощадочные мощности, необходимые для развития 
всего строительного комплекса. Скорее всего, внеплощадоч-
ные сети придется прокладывать по мере наращивания мощно-
сти потребляемых энергоносителей строительства пускового 
комплекса индустриального промышленного парка, с учетом ро-
ста городка, и это придется делать за счет собственных средств, 
перенося затратную часть на стоимость продаваемого жилья.

 Маловероятно, что дороги будут достаточны к выбранной 
площадке. Поэтому, скорее всего, необходимо будет проклады-
вать дороги и переносить их стоимость на рыночную стоимость 
продаваемого жилья. Дороги вне и внутри поселка должны быть 
широкими, обеспечивающими проезд в двух направлениях и вы-
полнены профессионально из асфальтобетонной смеси. Вну-
триплощадочные дороги должны быть закольцованы, позволяю-
щие проезд без остановки и разворотов [5].

 Требования к высокому уровню и качеству проживания в го-
родке могут быть технологически обеспечены высоким уровнем 
качества возводимого жилья, за счет использования передовых 
технологий, квалифицированной рабочей силы. Это можно 
обеспечить только возродив традиции качественной работы. 
Поскольку монтаж и строительство домов осуществляется фак-
тически вручную, человеческий фактор присутствует в большом 
объеме и несет в себе очень большую составляющую успеха 
или его отсутствия. На тех рынках, где имеется сверхприбыль, 
устранение брака можно осуществить за счет реинвестирова-
ния прибыли. В случае реализации проекта «Малоэтажная Рос-
сия», в структуре комплекса промышленного предприятия такой 
возможности, скорее всего не будет, поэтому вопросы качества 
являются наиглавнейшими и персонал должен быть великолеп-
но обучен, дисциплинирован, с хорошими традициями. Такое 
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возможно только в условиях постоянного обучения и аттестации 
персонала, а также собственного производства каркаса зданий, 
поскольку большое количество выполняемых работ будет осу-
ществлено в рамках автоматизированного производства, и на 
этапе возведения каркаса большого брака не будет, а стало 
быть, его не будет и на стадии отделочных работ, или он будет 
минимален. В рамках пилотного проекта может быть привлечен 
сторонний производитель, при условии качественного выполне-
ния работ и их конкурентной стоимости.

 Для организации собственного производства застройщику 
поселка необходимо решить две важные проблемы:

• завод должен обеспечить максимальную годовую произво-
дительность в автоматическом или полуавтоматическом 
режиме, так как большой объем продукции высокого каче-
ства вручную сделать будет просто невозможно.

• после реализации регионального проекта завод должен 
или продолжить работу на свободный рынок или быть пе-
реоборудованным в торговый и спортивно-развлекатель-
ный центр.

 Начиная с первого года работы, в рамках проекта «Малоэ-
тажная Россия», потребуются высокопрофессиональные спе-
циалисты, способные выполнять высококачественно работу по 
изготовлению каркасов домов на сложном автоматизированном 
или полуавтоматизированном оборудовании, производя продук-
цию с высокой повторяемостью. Это можно обеспечить, предва-
рительно обучив персонал навыкам работы на таком оборудова-
нии. Кроме специалистов-производственников необходимо об-
учать специалистов – строителей, давая им навыки и приемы 
в выполнении специальных работ по электрическим системам, 
отоплению, сантехническим работам, водопроводу, канализа-
ции, слабым токам, а также отделочным работам, обучая их при-
емам работы на профессиональном высокопроизводительном 
оборудовании и инструменте. Обучение должны пройти как ми-
нимум 90% рабочих и все специалисты-руководители низшего 
и среднего звена (звеньевые, бригадиры, мастера, прорабы). 
Это возможно только при организации методического центра 
при строительстве пускового комплекса предприятий индустри-
ального промышленного парка. На начальном этапе, примерно, 
три года эту функцию может выполнить единый методический 
центр, созданный на учебно-производственной базе крупного 
девелопера-застройщика, специализирующийся на строитель-
стве коттеджных поселков из деревянных конструкций[12].

 Для подготовки специалистов-строителей в учебно-методи-
ческом центре, необходимо проводить работу по обучению спе-
циалистов – менеджеров, обеспечивающих различные стадии 
инвестиционного проекта – конструкторов, архитекторов, ди-
зайнеров, электриков, сантехников, теплоэнергетиков, сетеви-
ков, слаботочников, производственников, логистиков, менедже-
ров по продажам и т.д.».

 Обучение специалистов из региона должно осуществляться 
в учебно-методическом центре с использованием производст-
венной и строительной базы девелопера-застройщика, так как 
знания, полученные в учебно-методическом центре, должны 
быть подтверждены в реальных условиях как производства, так 
и строительства.

 Региональная строительная организация застройщика 
должна строить дома преимущественно собственными силами, 
однако на сети, коммуникации внутри и вне строительной пло-
щадки, а также дороги необходимо привлекать подрядные стро-
ительные организации, прошедшие конкурсный отбор. Данное 
обстоятельство продиктовано тем, что в основном работы по 
проездам, площадкам, дорогам, коммуникациям осуществляют-

ся преимущественно с применением крупнотоннажной техники, 
механизмов и машин, которые, как правило, с избытком пред-
ставлены в регионе, этот вид деятельности попадает под разви-
тую конкуренцию, поэтому может быть получено высокое каче-
ство работ при минимальных затратах [13].

 Строительство пилотного проекта, а затем и проекта в це-
лом, должно быть организовано на основании проектно-смет-
ной документации, выполненной силами девелопера-застрой-
щика, функции генерального подрядчика и генерального заказ-
чика осуществляет девелопер-застройщик в лице региональной 
компании с привлечением на субподряд региональных проект-
ных и строительных организаций, хорошо владеющих регио-
нальной нормативной базой, силами и средствами[8].

 Региональная организация должна в обязательном порядке, 
иметь все необходимые лицензии на ведение профессиональ-
ной деятельности в регионе.

 Главной задачей регионального руководства является орга-
низация производства домов, их монтаж и строительство на фоне 
постоянного снижения себестоимости затрат. Должен быть ут-
вержден строгий регламент по снижению затрат, который должен 
обеспечить плановое снижение себестоимости выпускаемого го-
тового жилья, для обеспечения доходности проекта в целом.

 Должна быть налажена прозрачная система учета матери-
альных, трудовых и финансовых ресурсов в региональной кор-
порации. Исключить полностью двойной учет, который в настоя-
щее время повсеместно «гуляет» по России. Это даст возмож-
ность руководству иметь достоверную информацию о положе-
нии дел в региональном подразделении. Бухгалтерский учет 
должен быть организован так, чтобы не вызывал нареканий 
и штрафов от местных налоговых органов. Бухгалтерский учет 
в строительном бизнесе достаточно трудоемкий и сложен, поэ-
тому для избежания больших проблем с налоговыми органами 
нужно предусмотреть создание регионального предприятия 
с упрощенной системой бухгалтерской учета и отчетности.

III. Заключительная часть.
 Итогом исполнения бюджета и результатом выполнения пи-

лотного проекта является:

• создание дееспособного регионального предприятия, осу-
ществляющего региональный проект «Малоэтажная Рос-
сия»;

• построенные и проданные 25-50 домов в регионе; 

• оформленные в собственность участки земли под строи-
тельство жилого комплекса с объемом строительства 
и продаж жилых домов не менее тысячи штук;

• подготовка к монтажу завода по производству фундамент-
ных панелей и деревянных каркасов малоэтажных жилых 

домов;

Примерный план мероприятий по освоению 
регионального пилотного проекта включает 
в себя [12]:

• встреча руководства Застройщика, далее девелоперской 
кампании (ДК) с руководством региона и получение дове-
рительной информации о предварительном согласии вла-
стей на создание проекта «Малоэтажная Россия» в струк-
туре строительства пускового комплекса индустриального 
парка.

• изучение руководством ДК экономического положения ре-
гиона на предмет соответствия целям и задачам проекта 
«Малоэтажная Россия »:
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• принятие положительного решения ДКА о начале пилотно-
го проекта.

• регистрация филиала ДК в регионе и оформления земель-
ного участка. Утверждение руководства филиала.

• утверждение генерального плана застройки жилого ком-
плекса с учетом региональных особенностей.

• получение правоустанавливающих документов на землю, 
лицензий на ведение профессиональной деятельности 
филиалом.

• проведение строительно-монтажных работ по освоению 
первой очереди строительства для 20-50 домов, подведе-
ние временных коммуникаций к площадке, создание стро-
ительного городка и офисных помещений для строителей 
и руководства филиала.

• организация транспорта для доставки на строительную 
площадку сотрудников филиала. Создание временных зда-
ний и сооружений для строителей, работающих вахтовым 
методом.

• регистрация частного охранного предприятия или заклю-
чение договора с Росгвардией на охрану объекта.

• получение разрешения на строительство и организация 
строительных работ по прокладке коммуникаций и дорог 
к площадке и внутри площадки согласно генеральному 
плану.

При утверждении генерального плана и получении разреше-
ния на строительство. необходимо и возможно: [8]

• принять на работу рабочих строительных специальностей 
для работы в летний строительный сезон.

• подготовить котлованы для первых 20–50 домов и осущест-
вить монтаж фундаментов под будущие дома.

• начать монтаж деревянных каркасов домов.

• окончить монтаж деревянных каркасов домов.

• выполнить специальные работы (отопление, электрика, 
сантехника, водопровод, канализация) по жилым домам.

• выполнить общестроительных и отделочных работ по жи-
лым домам.

• подключить дома к внутриплощадочным коммуникациям.

• выполнить работы по благоустройству территории, доро-
гам, площадкам.

• продать дома до начала запуска I-ой очереди комплекса.
Одновременно с организацией строительства пилотного 

проекта жилых домов осуществляется работа по организации 
производства каркасов и фундаментов для массового строи-
тельство домов в регионе

Первоочередными задачами руководства девелоперской 
компании является: [6,12]
1. Определение местоположения будущего завода (торгового 
центра будущего городка) согласно генеральному плану.
2. Подготовка площадки для строительства здания завода.
3. Устройство фундаментов.
4. Монтаж каркаса здания.

5. Монтаж оборудования по производству деревянного каркаса.
6. Пусконаладочные работы по заводу и выпуск первой партии 
домов.
7. Изготовление оборудования для производства железобетон-
ных ребристых фундаментных панелей.
8. Монтаж оборудования на открытой площадке для летнего 
строительного сезона.
9. Обеспечение производства материалами и комплектующими 
изделиями на план производства домов в течении года в коли-
честве 200 штук.

Список использованных источников

1. «Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 
29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от 28.08.2020)

2. Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 
188-ФЗ (ред. от

26.07.2019)
3. Постановление Правительства РФ от 04.08.2015 г. №794 

«Об индустриальных (промышленных) парках и управляющих 
компаниях индустриальных (промышленных) парков».

4.Постановление Правительства РФ от 30.10.2014 №1119 
и от 11.08.2015 №794, ФЗ-172 от 28.06.2014 г. «О стратегиче-
ском планировании в Российской Федерации».

5.Дополнение № 1 к МГСН 1.01-98 и Дополнение № 3 к МГСН 
3.01-96 «Нормы и правила проектирования коттеджной застрой-
ки».

6.Грабовый П.Г. Сервейинг и профессиональный девелоп-
мент недвижимости: теория, практика. Монография в 3-х частях 
/ Под общей ред. П.Г. Грабового М.: Изд-ва «АСВ» 2013. — 580 с.

перераб. и доп.)./ Под общ. ред. Грабового П.Г. и Яськовой 
Н.Ю. — М., 2013.

7. Грабовый П.Г. Реконструкция и обновление сложившейся 
застройки города.Учебник в 2-х частях / под общ. ред. Грабового 
П.Г., Касьянова В.Ф. — М.: Изд.АСВ, 2020. — 672 c.

8. Дикман Л.Г. Организация строительного производства. 
Учебник. Изд. 6-е,

перераб. — М.: Издательство АСВ, 2006. — 608 с
9. Казаков, Ю. Н. Современное малоэтажное домостроение : 

монография / Ю. Н.Казаков, В. П. Захаров. — 2-е изд., испр. 
и доп. — Санкт-Петербург/

10.Кущенко В.В. Девелопмент. Современная концепция раз-
вития недвижимости/— М.: Норма, 2004. — 368 с

11.Асаул А. Н., Казаков Ю. Н., Пасяда Н. И., Денисова И.В. 
Теория и практика малоэтажного жилищного строительства 
в России / Под ред. д. э. н., проф. А. Н. Асаула. — СПб.: 
«Гуманистика», 2005. — 563с

12.Организация строительства и девелопмент недвижимости. 
Учебник в 2-х

частях. Под общ. ред. П.Г. Грабового. — М.: Изд. АСВ, 2018. – 
1256 с

13.Управление инвестиционно-строительными проектами: 
учебное пособие /

С.А. Черникова. — Пермь: ИПЦ «Прокростъ», 2019. — 330 с.
14.Махарадзе, Д. В. Финансирование малоэтажного строи-

тельства / Д. В. Махарадзе. — Текст : непосредственный // 
Молодой ученый. — 2019. — № 1 (254).С. 186-188. — URL: https://
moluch.ru/archive/254/58124/

15.Спрос населения на строительство индивидуальных до-
мов. Аналитический обзор ДОМ.РФ. — 2021. — 9с. [Электронный 
ресурс]. — Режим доступа: URL:https://xn–d1aqf.xn-p1ai/upload/ibl
ock/070/07055d3ef57e233f7be937eff86eb8ed.pdf



# 3 / 2022
приложение



международный научно-технический журналнедвижимость: экономика, управление

19

Секция 1

# 3 / 2022
приложение
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of a launch complex of an industrial park
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Abstract. The main aspect of the strategy to accelerate the construction of start–up com-
plexes of industrial parks is to combine the effectiveness of territorial concentration and 
specialization of industrial production at all stages of the life cycle (pre-investment, in-
vestment and operational stages) with the achievement of scientific and technological 
progress both in the field of construction and innovation in the field of industrial pro-
duction To do this, taking into account modern requirements for territorial planning, it is 
necessary to pay great attention to the construction of large territorial complexes-indus-
trial industrial parks (technoparks), which affects the increase in the degree of territorial 
concentration and specialization. This indirect influence is manifested in the strengthen-
ing of links and relationships between the placement of individual enterprises and the 
social sphere. This implies the need for the correct territorial disposition of the industri-
al park and the urban settlement (cottage settlement), where the main and supporting 
personnel will live. This makes it possible to reduce transportation costs and create a ra-
tional combination between subject socialization (a single complex of an industrial park 
with an urban-type settlement) and technological specialization of the production itself 
and the population living in the settlement.
The process of territorial concentration of production with the necessary requirement to 
create a favorable social climate for workers to live in equipped settlements of low-rise 
housing makes it possible to create a common nodal complex of facilities with a single 
communal infrastructure, thereby reducing the investment cycle and the cost of the en-
tire life cycle of an industrial park.
Keywords: territorial concentration and specialization, construction of a 
start-up complex of an industrial park, construction of low-rise housing, 
developer-builder
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1. Введение 

Формирование в мегаполисах и крупных городах доступ-
ной и сбалансированной городской среды, которая не 
будет перегружать отдельные ее элементы и на всей тер-

ритории которой будет хорошо развито функциональное разноо-
бразие, является одной из первоочередных задач градострои-
тельного планирования современности. Успешность социокуль-
турного пространства в современных реалиях неразрывно связа-
на с его экономической эффективностью. Пересечение экономи-
ческих и социальных интересов заставляет обратить внимание на 
взаимодействие общественного пространства и повседневных 
транзитных движений горожан, что даст возможность сочетать 
культурную и коммерческую составляющие. [1]

Разрастание территории города, развитие его полицентри-
ческой системы создает предпосылки для создания новых при-
влекательных пространств социальных и культурных коммуника-
ций, а полицентрическая модель развития городской террито-
рии позволяет сбалансировать городские ресурсы и развитие 
всех точек в городе. Перспективы развития того или иного рай-
она города помимо прочего зависят от существующей застрой-
ки, сложившейся транспортной инфраструктуры, удаленности 
от центра и целого ряда других факторов, которые условно мож-
но отнести к пространственно-территориальным. [2] Простран-
ственная структура полицентричного мегаполиса или агломера-
ции определяется взаиморасположением центров притяжения 
различных уровней. Развитие Москвы по полицентрическому 
сценарию предусматривает в том числе организацию на всей 
территории города системы локальных городских центров. Из 
анализа предпосылок возникновения городских центров выте-
кает тема конкуренции городских центров. В истории почти лю-
бого города просматривается, бурный рост одних, уменьшения 
значения других центров, и, существование параллельно со ста-
рыми. При определенных обстоятельствах возникновение но-
вых городских центров неизбежно. Это обусловлено, во-первых, 
пространственными факторами: чем больше площадь населен-
ного пункта, тем больше вероятность формирования на его тер-
ритории альтернативных городских ядер. В Москве в перифе-

рийной зоне города это центры отдельно стоящих районов и ми-
крорайонов, где появились бурно развивающиеся территории, 
сочетающие местонахождение районных администраций, транс-
портных узлов и торгово-развлекательных центров, привлекаю-
щие в первую очередь жителей самого района, иногда и жите-
лей других частей города. Вместе с тем чрезмерное пространст-
венное сближение городских ядер тоже невозможно: один центр 
так или иначе будет подавлять другой. Наиболее известные мо-
дели, описывающие структуру или морфологию городского про-
странства (т.н. «классические модели») — «модель концентри-
ческих зон города» Э. Берджесса [3], «секторальная модель» Г. 
Хойта [5], «многоядерная модель» Ч. Харриса и Э. Ульмана [4]. 
Каждая из них представляет собой упрощенное изображение 
различных аспектов городской реальности — согласно совре-
менным исследованиям модель Берджесса в лучшей степени 
характеризует демографический аспект (например, состав се-
мей), модель Хойта — экономический (уровень семейного дохо-
да), Харриса и Ульмана — этнический (расовая сегрегация). [6]

Все выше перечисленных модели имеют одну особен-
ность — это их схематичности изображения действительности, 
высокая степень абстрактности, и неприменимость для реше-
ния практических градостроительных задач

Локальный городской центр (ЛГЦ) это – узел многоуровне-
вой городской инфраструктуры, в котором совмещаются и пе-
ресекаются все основные подсистемы обслуживания: транс-
порт, культура, торговля, управление и т.п. Важной функцией ло-
кального городского центра является привлекательность и уни-
версальность его среды, обеспечивающее условия для различ-
ных форм деятельности. Вблизи локальных городских центров 
концентрируются крупные общественные здания, являющиеся 
мощными фокусами притяжения, действие которых распростра-
няется на территории всего города и агломерации. [7]

Локальные городские центры разделены на 3 порядка (1-го, 
2-го и 3-го порядка). В данном исследовании мы будем опреде-
лять территорию, на которой формируются локальные город-
ские центры третьего порядка. Значимость центра в структурно-
функциональной организации города определяется концентра-
цией наиболее уникальных, важнейших городских функций, воз-
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можностью широкого выбора различных видов деятельности на-
селения и удобством пользования при минимальных затратах 
времени [8]

2. Материалы и методы
Система общественных центров зачастую формируется 

в условиях чрезвычайно развитой социально-морфологической 
инфраструктуры, в которой основные подсистемы в той или 
иной степени уже сложились. [9] Для формирования системы 
локальных городских центров целесообразно использовать тер-
риторию в зоне влияния станций метрополитена, так как такие 
территории являются местом притяжения социальной активно-
сти и размещения разнообразных городских функций за счет 
высокого уровня транспортного обслуживания этих территорий, 
а также они равномерно распределены в планировочной струк-
туре города. Важными предпосылками преобразования и улуч-
шения архитектурно-пространственной среды города является 
интенсификация использования его территорий путем упорядо-
чения функционального зонирования эффективности использо-
вания уже освоенных городских земель. [10]

Для разработки основ размещения, ЛГЦ третьего порядка не-
обходимо определить подходящие для этого территории в зоне 
влияния станций метрополитена. В первую очередь необходимо 
определить какие территории подходят для формирования ЛГЦ. 
К таким территориям могут прежде всего относится территории 
вблизи станций метрополитена со следующими критериями:
1. Находящиеся за пределами кольцевой линии Московского 
центрального кольца;
2. Находящиеся вблизи промежуточных станций;
3. Территории у станций, не имеющих пересадки на другие ви-
ды скоростного внеуличного транспорта;
4. Территории вблизи станций, к которым не осуществляется 
активный подвоз с прилегающих территорий и территории Мо-
сковской области;

Выбранные территории не должны формировать большие 
Транспортно-пересадочные узлы (далее – ТПУ) и соответствен-
но являться более весомыми для транспортной инфраструктуры 
города, что отображается на его загрузке и такие территории 
будут относиться к 1 или 2 порядку локальных городских цент-
ров.

Для определения зоны влияния станции метрополитена бы-
ла выбрана зона пешеходной доступности в соответствии с Ре-
гиональными нормами градостроительного проектирования 
(РНГП) г. Москвы: до станций метрополитена, скоростного трам-
вая в пределах МКАД – не более 700 м; [11]. 

Вокруг выбранной станции метрополитена геометрическим 
путем определяется зона влияния станции с учетом наличия (или 
отсутствия) близ расположенных станций скоростного внеулич-
ного транспорта. (Рис.1)

В случае размещения вблизи рассматриваемой станции 
другой станции (или станций) граница зоны ее влияния опреде-
ляется с учетом наложения зон влияния соседних станций. Для 
станций, расположенных в непосредственной близости друг от 
друга и образующих пересадочный узел, зона влияния для них 
может быть единой. 

При определении зоны влияния станций учитывается нали-
чие естественных преград на территории города в виде рек, же-
лезнодорожных направлений, зеленых массивов, локальных 
объектов и др., не позволяющих из зоны нормативной доступно-
сти обеспечить подход или подъезд к станции. Геометрические 
свойства городского пространства определяют, в частности, 
транспортную перегруженность городских центров, которую 

нельзя снять никакими планировочными решениями. [12] В све-
те этой закономерности одна из задач расположения ЛГЦ в пла-
нировочной структуре города заключается в создании условий, 
позволяющих уменьшить перегрузку территорий у ЛЦГ.

Определенные зоны влияния являются условными, посколь-
ку подвоз пассажиров к ним может осуществляться из более 
удаленных территорий, в том числе на наземного городском 
пассажирском транспорте, в том числе расположенных в зоне 
влияния других станций метрополитена. Поскольку это предпо-
ложение относится к любой станции, считается, что существует 
так называемый обмен пользователей между станциями.

При проектировании функциональной структуры общест-
венного центра важно учитывать суммарную потребность жите-
лей города и агломерации в обслуживании различного уровня 
и функционального назначения [13]

Локальный городской центр 3 порядка должен охватывать 
большую часть населения города, так как не является крупным 
ТПУ и должен быть центром притяжения преимущественно 
спальных районов. В исследовании был проведен анализ рассе-
ления населения и распределение мест приложения труда 
(МПТ) по территории города Москвы на существующее положе-
ние (по состоянию на 01.01.2020), выполненный на основе име-
ющихся данных по емкостям расчетных транспортных районов. 
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Рис. 1. Пример построения зоны влияния станции 
метрополитена
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Рис. 2 Размещение мест приложения труда по территории города 
Москвы по кольцевым транспортным зонам существующее 
положение на 01.01.2020
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Рис. 3 Расселение населения по территории города Москвы по 
кольцевым транспортным зонам существующее положение на 
01.01.2020
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Данная исходная информация формируется в рам-
ках работы мониторинга реализации генерального 
плана города Москвы.

Для оценки существующей системы расселения 
населения и размещения МПТ информация по 
транспортным районам сгруппирована по условным 
кольцевым транспортным зонам, которые располо-
жены на разном удалении от центра города:

1 зона – центральная часть города в пределах 
станций Кольцевой линии метрополитена включи-
тельно;

2 зона – срединная часть города, условно огра-
ниченная с севера трассой Московского Централь-
ного Кольца (МЦК), с юга Большой Кольцевой Лини-
ей (БКЛ);

3 зона – периферийная часть города, расположенная между 
срединной зоной города и МКАД;

4 зона – районы Москвы, расположенные за МКАД (не вклю-
чает присоединенные территории 2012 года);

5 зона – территории поселений Новомосковского Админист-
ративного округа города Москвы (первый пояс присоединенных 
территорий);

6 зона – второй пояс присоединенных территорий ТиНАО.
Расселение населения и размещение мест приложения труда 

на территории города Москвы представлены на Рис 2 и Рис 3.
Анализ показал, что большая часть МПТ расположена в цен-

тральной и серединой части города – 64,0 % размещается 

в транспортных зонах 2 и 3, в отличие от населения города Мо-
сквы чья большая часть 79,5% от общей численности населения 
проживает в транспортных зонах, удаленных от центра районов 
2,3-й зонах.

В составе исследования была сформирована система пара-
метров оценки локальных городских центров (рис. 1). В соответ-
ствии с системой оценка будет проводиться по двум блокам ос-
новных параметров: планировочные характеристики и параме-
тры транспортной инфраструктуры.

Каждая группа расположена в разной функционально пла-
нировочной городской структуре. Так, например, территории 
вблизи локальных городских центров 3 порядка соответствуют 
следующим планировочным характеристикам: располагаются 
в периферийной зоне города. Жилой тип функционально плани-
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Рис. 4. Система параметров оценки локальных 
городских центров

Рис.5 Схема функционального зонирования территории в зоне влияния 
у выбранных станций метрополитена
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ровочной организация территории вблизи локального городско-
го центра должен преобладать над остальными типами и состав-
лять 30-60% от всей территории ЛГЦ. (Рис. 5)

Исходя из этого, для размещения локальных городских цен-
тров 3 порядка наиболее подходящими являются территории 
вблизи станций метрополитена в срединно-периферийной зоне 
города в транспортных зонах 2-3, так как эти зоны создают 
большая часть деловой активности города и в данных зонах про-
живает большая часть населения города. В данные зоны попа-
дает большое количество разных районов города среди них не-
обходимо выбрать подходящие территории для формирования 
система городских центров.

3. Результаты
В результате проделанной работы определены станции ме-

трополитена в периферийной и срединной части города Мо-
сквы, подходящие для формирования локальных городских цен-
тров в зоне их влияния. (таблица 1) и сформированная класси-
фикация локальных городских центров (таблица 2):

4. Обсуждение
Наиболее известные работы по изучению и описанию про-

странственных структур и морфологии городских пространств 
(т.н. «классические модели») являются — «модель концентриче-
ских зон города» Э. Берджесса, «секторальная модель» Г. Хойта, 
«многоядерная модель» Ч. Харриса и Э. Ульмана, а также концеп-
ция «Нового урбанизма» А. Дюани. Очевидно, что города с мо-
мента создания этих теорий подверглись серьезным изменениям, 
таким как увеличение автомобилизации и быстрое развитие 
транспортной инфраструктуры, а также массовое строительство 
(начиная с 50-х гг.) жилья. Более современные работы относятся 

по развитию городских центров в структуре города относятся 
скорее к ТПУ и их предметом рассмотрения зачастую являются 
объекты транспортной инфраструктуры. В данном исследовании 
объектом является территория в зоне влияния станции. 

5. Вывод
Резюмируя для размещения локальных городских центров 3 

порядка наиболее подходящими являются территории вблизи 
станций метрополитена в срединно-периферийной зоне города. 
Данное решение обосновывается тем, что в этих зонах форми-
руется большая часть деловой активности города и в данных зо-
нах проживает большая часть населения города, в которую по-
падают в большей степени спальные районы на периферии го-
рода. Это просматривается благодаря рассчитанной системе 
расселения населения и мест приложения труда в городе.

Развитие локальных городских центров в мегаполисах 
и крупных городах сокращает дальность перемещений по горо-
ду и необходимость перемещений в центр, а также создает 
предпосылки к формированию комфортной городской среды на 
удаленных и, в частности, изолированных территориях города.
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Abstract. The issue of the development of local urban centers in Moscow is relevant. One 
of the main problems that urban planners solved during the reconstruction of existing 
and urban centers and the formation of new centers in cities is the problem of organizing 
transport and pedestrian traffic in conjunction with the functional planning organization 
and spatial composition of these centers. The purpose of the study is to identify suita-
ble territories for the development of local urban centers (LUC) and determine their lo-
cation in the structure and identified area of the city, with the definition of the functional 
zoning of the appropriate territory. In the scientific study, the following tasks were per-
formed: the characteristics of LUC, the regularity of the formation of the planning struc-
ture and functional types of development in the zone of influence of metro stations were 
determined, metro stations were selected according to previously defined suitable crite-
ria for the formation of LUC, the zones of influence of selected metro stations were de-
termined, a system of LUC assessment parameters and their classification was formed, 
the main zones of placement of seats were determined applications of labor and settle-
ment of the population, and also the territories of the largest location of the population 
and places of employment in the structure of the city are determined.

Keywords: the system of local urban centers, the zone of influence of the 
metro station, the system of settlement of the population of the city, the 
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1. Введение

На территории транспортно-пересадочного узла (ТПУ) 
обеспечивается взаимодействие различных видов пасса-
жирского транспорта, коммуникационных элементов, 

объектов общественного, жилого, производственного назначе-
ния и др. [1,2].

 В мировой практике для развития территорий ТПУ использу-
ется концепция TOD. Поскольку эти территории обладают повы-
шенными показателями обслуженности транспортной инфра-
структурой, что выводит исследование в сфере ТПУ в круг акту-
альных вопросов в градостроительной практике. 

Исследование направлено на изучение условий градострои-
тельного развития территории в зоне пешеходной доступности 
станций городской железной дороги, а также оценку качества 
обслуживания пассажиров пересадочных узлов. 

Статья посвящена исследованию взаимодействия различ-
ных градостроительных показателей, характеризующих функ-
ционирование и развитие территории в зоне пешеходной до-
ступности станций городской железной дороги, на качество об-
служивания пассажиров пересадочных узлов, сформированных 
на базе этих станций.

В настоящее время в отечественном градостроительстве на-
коплен большой научный и практический опыт формирования 
и развития территории транспортно-пересадочных узлов, среди 
наиболее актуальных из них в настоящее время можно выделить 
работы таких ученых:

• Власов Д.Н. исследовал систему ТПУ агломерации, как со-
вокупность взаимодействующих пространственных подсис-
тем, сооружений и устройств ТПУ. Разработаны основные 
научно-методические принципы и подходы развития ТПУ, 
представлена их классификация. Система ТПУ изучена 
в качестве самостоятельной, значимой части транспортной 
инфраструктуры, которая определяет эффективность 
транспортного каркаса агломерации с позиции развития 
общественного транспорта [3,4].

• Козлов П.И. выполнил анализ пешеходной среды внеуличных 
коммуникационных элементов пересадочных комплексов, 
а также разработана модель движения пассажиров, учиты-
вающая уровень обслуживания в ТПУ, плотность пешеходно-
го потока и состояние пешеходных коммуникаций [5].

• Копылова Т.А. в своей научно-исследовательской работе 
сформулировала критерии оценки качества функциониро-
вания интермодальных узлов городского общественного 
пассажирского транспорта, разработала методику оценки 
компактности размещения остановочных пунктов в составе 
интермодального узла [6]. 

• Шагимуратовой А.А. разработана методика оценки разви-
тия ТПУ железнодорожного транспорта с учетом градостро-
ительный факторов, сформулированы предложения по 
уточнению классификации системы пересадочных узлов 
агломерации в части выделения узлов федерального, муни-
ципального значения, введено понятие и формула индекса 
развития ТПУ железной дороги. Автором представлены ал-
горитмы, позволяющие выбирать ТПУ, развитие которых по-
зволит улучшить условия перемещения пассажиров по сети 
общественного транспорта и оптимизировать материаль-
ные затраты [7].

• Широкая Н.В. исследовала вопрос развития территории 
ТПУ с учетом влияния различных градостроительных факто-
ров, а также степени сбалансированности территории. Ав-
тором разработана методика, в рамках которой возможно 
определить площадь объектов общественного назначения 
в составе ТПУ районного значения Москвы [8].

На основе анализа нормативно-методической литературы 
можно сделать вывод о том, что на сегодняшний день достаточ-
но полно исследованы основные принципы и подходы развития 
пересадочных узлов, использования территории пересадочных 
узлов, организации пешеходного движения, в том числе в соста-
ве узлов, сформированных на базе станций железной дороги. 
Следует отметить глубокую проработку вопросов формирова-
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Аннотация. Введение. В статье представлены условия градостроительного развития территорий в пешеходной зоне пересадочных 
узлов, сформированных на базе городской железной дороги. Проведен анализ отечественной литературы по данной тематике. Осо-
бое внимание уделено исследованиям системы транспортно-пересадочных узлов, развитию пешеходной среды и коммуникационных 
элементов, условиям перемещения пассажиров по сети общественного транспорта. 

Исследованием предполагается наличие закономерностей между системой градостроительных показателей территории и уровнем 
обслуживания пассажиров пересадочных комплексов. 

Материалы и методы. В ходе работы проведено натурное обследование, представленное социологическим опросом пассажиров. 
Определены пределы территориального развития в зонах влияния станций. 

Результаты исследования. При решении поставленной задачи выполнены расчеты по определению показателей плотности, проница-
емости и безопасности территории. Произведена оценка качества обслуживания пассажиров в зоне пешеходной доступности стан-
ций. Методом математической статистики определена взаимосвязь между показателями. Развитием данной темы исследования может 
стать внедрение показателя LOS, с помощью которого возможно оценивать уровень обслуживания пассажиров в ТПУ.

Полученные в данной работе результаты могут быть использованы в дальнейших исследованиях при изучении условия градострои-
тельного развития территории в зоне пешеходной доступности станций городской железной дороги.

Ключевые слова: Транспортно-пересадочный узел · городская железная дорога · градостроительные показатели · уровень качества 
обслуживания ·территориальное развитие 
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ния различных системы градостроительных показателей, ис-
пользуемых для оценки условий функционирования и развития 
транспортно-пересадочных узлов.

Тем не менее, в настоящее время в отечественной градо-
строительной науке остаются вопросы развития территории пе-
ресадочных узлов, которые требуют дополнительной проработ-
ки, в том числе вопросы:

• оценки качества обслуживания пассажиров транспортно-
пересадочных узлов;

• изучения условий градостроительного развития террито-
рии в зонах пешеходной доступности ТПУ, сформирован-
ных на базе городской железной дороги.

Гипотезой исследования является наличие закономерно-
стей между количественными измеряемыми факторами (плот-
ность, проницаемость) с уровнем «удовлетворения» пользова-
телем системы.

2. Материалы и методы
В качестве предметного изучения станций городской желез-

ной дороги использованы открытые данные Московского цент-
рального кольца. Городская железная дорога была запущена 
еще в 2016 году, в связи с увеличением использования общест-
венного транспорта и потребностью перераспределения пасса-
жиропотока [9,10]. Для определения качества обслуживания 
пассажиров на станциях МЦК проведён опрос. Опрос проводил-
ся в утренний час «пик» с 8.00-9.00 [11].

Цель исследования – выявление закономерностей между по-
казателями плотности, проницаемости с уровнем обслуживания 
пользователей системы.

Задачи исследования:

• сбор и систематизация исходных данных для проведения 
исследования, в том числе проведение социологического 
опроса среди пассажиров ТПУ на базе станций МЦК в Мо-
скве;

• определение пределов территориального развития в зо-
нах влияния станций МЦК;

• разработка системы градостроительных показателей 
оценки качества обслуживания пассажиров;

• выявление закономерностей между качественными и коли-
чественными показателями разработанной системы.

Исследование проведено на основе данных масштабного 
социологического опроса пассажиров транспортно-пересадоч-
ных узлов на базе станций Московского центрального кольца 
(МЦК) в Москве, проведенного в 2021 году [12]. Проведено ис-
следование 31 станции МЦК, в опросе приняло участие более 
5000 пассажиров.

Выявление пределов территориального развития в зоне вли-
яния станций МЦК выполнено с применением геоинформацион-
ного анализа и использованием методов пространственного 
анализа, а также геомоделирования на основе данных прове-
денного социологического опроса по отправлению и прибытию 
пассажиров пересадочных узлов, сформированных на базе 
станций городской железной дороги. Построены изохроны пе-
шеходной и транспортной доступности станций МЦК по различ-
ным временным периодам в пределах 30 минут с шагом 5 минут 
[13, 14]. На основе выявленных градостроительных закономер-
ностей определены значения зон влияния станций, которые яв-
ляются границами объекта настоящего исследования.

Система градостроительных показателей, оценивающая ус-
ловия обслуживания пассажиров, разработана на основе суще-

ствующего научного и практического градостроительного опыта 
[15] и включила в себя ряд планировочных и расчетных показа-
телей.

Одним из планировочных показателей является показатель 
пешеходной проницаемости территории, который оценивает 
степень доступности территории во времени. Параметр прони-
цаемости территории характеризируется отношением фактиче-
ской доступности территории с учетом действующих планиро-
вочных ограничений к максимальной теоретической доступно-
сти этой территории, которая достижима только в открытом 
и абсолютно связном пространстве, в течение заданного отрез-
ка времени из заданной точки (рис.1).

Расчет показателя проницаемости территории выполнен по 
формуле 1 с учетом скорости пешехода 4,2 км/ч (табл.1).

   S = S1/S2    (1)

где – S1 площадь фактической пешеходной изохроны; 
S2 – площадь теоретической пешеходной изохроны (окруж-

ность).
Величины площади теоретической идеальной изохроны пе-

шеходной доступности для зон с различным уровнем удалённо-
сти во времени представлены в таблице 1.

Табл.1.
Значения площади идеальной изохроны пешеходной 
доступности для зон с различным уровнем удалённости 
во времени

Временной 
отрезок 
(мин)

Радиус зоны
теоретической изохроны 

(м)

Площадь зоны
теоретической изохроны 

(м.кв)

5 350 384 845,1

10 700 1 539 380,4

15 1050 3 463 605,9

20 1400 6 157 521,6

Другим планировочным показателем является показатель 
плотности пешеходных коммуникаций. Он оценивает плотность 
тротуаров, тропинок, дорожек в границах заданной территории 
и определяется как отношение суммарной протяженности всех 
видов пешеходных коммуникаций к площади в границах задан-
ной территории (рис. 2).

Рис. 1
Проницаемость территории
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Расчет плотности пешеходных коммуникаций в зоне влияния 
станций выполнен по формуле 2:

  P = L / S1    (2)

где L – длина пешеходных коммуникаций; – площадь терри-
тории.

Ещё одним исследуемым в рамках работы показателем явля-
ется показатель безопасности.

Безопасность территории пересадочного узла определена 
на основе базы данных дорожно-транспортных происшествий 
за последние 5 лет с учетом событий с участием пешехода, 
в том числе наезд на пешехода, падение пассажира. Проведен 
геоинформационный анализ расположения мест дорожно-
транспортных происшествий с участием пешеходов для терри-
тории в зоне пешеходной доступности станций городской же-
лезной дороги. Определен показатель количества ДТП с участи-
ем пешеходов, а также плотность происшествий в исследуемых 
зонах.

Одним из важнейших исследуемых показателей является по-
казатель комфортности использования пересадочного узла 
пассажирами.

Этот показатель характеризует качество обслуживания пас-
сажиров пересадочного узла на основе субъективной оценки са-
мих пассажиров по данным проведенного социологического 
опроса. Среди параметров, оцениваемых пассажирами переса-
дочных узлов, были выделены в том числе навигационные эле-
менты, парковки велошеринга, освещение, озеленение террито-
рии, остановки общественного транспорта, пешеходные галереи, 
светофорные объекты, внеуличные пешеходные переходы и др.

Показатель определен расчетным способом на основе при-
веденных эмпирических данных как доля удовлетворенных об-
служиванием пересадочного узла пассажиров к общему пасса-
жирообороту узла. Показатель представляет собой безразмер-
ный коэффициент, который измеряется в пределах от 0 до 1. 
Минимальное значение коэффициент 0 соответствует наихуд-
шей оценке пассажиров качества обслуживания в узле, когда 
0% пассажиров удовлетворены качеством предоставляемых 
услуг. Максимальное значение коэффициента 1 соответствует 
наилучшей оценке качества обслуживания в транспортно-пере-
садочном узле, когда 100% пассажиров удовлетворены качест-
вом услуг.

Сбор и систематизации исходных данных предусмотрена ис-
пользованием описательной статистики, в том числе оценка со-
ответствия распределения исследуемых данных нормальному 
распределению [16]. Выявление взаимосвязи между значениями 

исследуемых показателей предусмотрено проводить с исполь-
зованием методов статистического анализа.

Теоретическая и практическая значимость исследования со-
стоит в развитии научно-методической базы градостроительст-
ва, обеспечивающей устойчивое развитие [17, 18] городской 
транспортной инфраструктуры, в частности территории транс-
портно-пересадочных узлов, а также в проведении анализа по 
выявлению закономерностей развития территории транспорт-
но-пересадочных узлов с целью формирования методик оценки 
качества обслуживания пересадочных узлов.

Проектный эксперимент проведен на основе транспортно-
пересадочных узлов на базе станций городской железной доро-
ги в Москве. В связи с этим результаты исследования возможно 
использовать для территорий пересадочных узлов крупных 
и крупнейших города РФ, сформированных на базе городской 
железной дороги. 

3. Результаты исследования
В исследовании определено наличие и параметры законо-

мерностей между уровнем обслуживания пассажиров переса-
дочных узлов на базе городской железной дороги и системой 
градостроительного показателей функционирования террито-
рии, которые возможно использовать для осуществления объек-
тивной оценки территории узла.

Проведен масштабный социологический опрос пассажиров 
пересадочных узлов на базе МЦК в Москве. Собраны и система-
тизированы исходные данные, выявленные на прилегающей 
территории ТПУ.

Определена зона влияния станций МЦК, которая равна тер-
ритории в границах 20 минутной зоны пешеходной доступности 
и составила от 822,1 кв.м до 2,6 тысяч кв.м. для исследуемой со-
вокупности данных. Суммарный показатель площади зоны влия-
ния станций МЦК составил порядка 65,5 тысяч кв.м. (рис.3). 

Разработана система градостроительных показателей, ко-
торая оценивает условия обслуживания пассажиров. Рассчита-
ны и определены значения показателей разработанной системы 
для исследуемой совокупности узлов:

Значения показателя проницаемости территории составили 
от 0,2 до 0,7 в исследуемой совокупности данных. Среднее зна-
чение составляет 0,47.

Значения показателя плотности территории составили от 9,0 
до 49,4 в исследуемой совокупности данных. Среднее значение 
составляет 34,3.

Значения показателя безопасности (плотности происшест-
вий) составили от 0 до 0,08 в исследуемой совокупности данных. 
Среднее значение составляет 0,3.

Значения показателя комфортности для пересадочных уз-
лов Москвы, сформированных на базе станций городской же-
лезной дороги составил от 0 до 0,9. Среднее значение составля-
ет 0,47.

Представлен график значений показателя комфортности 
для пересадочных узлов Москвы, сформированных на базе 
станций городской железной дороги (рис.4).

Проведено исследование взаимосвязи между исследуемы-
ми показателями:

• выявлены статистически значимые различия между рас-
пределением значений показателя плотности пешеходных 
коммуникаций в зонах 5-минутной и 10–15–20-минутной пе-

Рис. 2
Плотность 
пешеходных 
коммуникаций
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шеходной доступности до станции МЦК. Статистически 
значимых различий между распределением значений пока-
зателя плотности пешеходных коммуникаций для зон 10, 15 
и 20-минутной в пешеходной доступности обнаружено не 
было (рис. 5).

• обнаружены статистически значимые различия между рас-
пределением значений показателя проницаемости терри-
тории в зонах 5–10-минутной и 15–20-минутной пешеход-

ной доступности до станции МЦК. Статистически значимых 
различий между распределением значений показателя пе-
шеходной проницаемости территории между зонами 
5 и 10-минутной, а также между зонами 15 и 20-минутной 
пешеходной доступности обнаружено не было (рис.6).

• статистически значимых различий между распределением 
значений показателя безопасности между различными зо-
нами пешеходной доступности обнаружено не было (рис.7).

4. Дискуссия
По результатам проведенных расчетов 

обнаружены статистически значимые раз-
личия между значениями плотности пеше-
ходных коммуникаций в зоне 5 минутной пе-
шеходной доступности до станции МЦК 
и прочей территорией в зоне влияния ТПУ, 
а также различия между проницаемостью 
территории в границах 10 минутной пешей 
доступности территории и прочей террито-
рии в зоне влияния ТПУ. Это свидетельству-
ет о том, что реальные условия пешеходно-
го обслуживания в зонах пешеходной до-
ступности различной удаленности от стан-
ций МЦК отличаются между собой. 

Значения показателя комфортности для 
пересадочных узлов Москвы, сформиро-
ванных на базе станций городской желез-
ной дороги составил от 0 до 0,9. Получен-
ные результаты говорят о том, что пассажи-
ры оценили качество предоставляемых пе-
ресадочными узлами услуг весьма неодно-
родно. На последующих этапах исследова-
ния необходимо определить и оценить гра-
достроительные факторы, которые повлия-
ли на ту или иную оценку пассажиров, а так-
же исследовать закономерности между 
субъективной оценкой пассажиров и систе-
мой градостроительных показателей, ха-
рактеризующей условия обслуживания 
в пересадочном узле.

5. Заключение
Проведено исследование закономерно-

стей градостроительного развития террито-
рий ТПУ в Москве, сформированных на ба-
зе станций городской железной дороги. Вы-
явлены закономерности условий пешеход-
ного обслуживания в зонах пешеходной до-
ступности различной удаленности от стан-
ций. Проведена оценка качества предостав-
ляемых услуг в транспортно-пересадочных 
узлах на основе субъективной оценки пас-
сажиров пересадочных узлов. Полученные 
данные возможно использовать в дальней-
ших исследованиях, направленных на из-
учение условий градостроительного разви-
тия территории в зоне пешеходной доступ-
ности станций городской железной дороги.

В зарубежной градостроительной науке 
и практике на протяжение долгого времени 
широко и успешно используется показа-
тель уровня обслуживания – Level of Service Рис. 4. График определения коэффициента уровня обслуживания пассажиров.

Рис. 3. Изохроны пешеходной доступности
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(LOS) – для оценки качества организации различных элементов 

городской среды. Разработка и внедрение показателя LOS, ко-

торый оценивает уровень обслуживания пассажиров в транс-
портно-пересадочном узле, в планировочную практику является 
перспективным направлением на современном этапе развития 
отечественного градостроительства.

Проведенное исследование составляет научно-методологи-
ческую основу для дальнейшей проработки исследований с це-
лью разработки показателя качества обслуживания пассажиров 
в пересадочных узлах на основе выявленных закономерностей 
градостроительного развития территории.
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Abstract. Introduction. The article presents the conditions for the urban develop-
ment of territories in the pedestrian zone of transfer hubs formed on the basis 
of the city railway. The analysis of domestic literature on this subject has been 
carried out. Particular attention is paid to the research of the system of trans-
port hubs, the development of the pedestrian environment and communication 
elements, the conditions for the movement of passengers through the public 
transport network.

The study assumes the existence of regularities between the system of urban 
planning indicators of the territory and the level of service for passengers of in-
terchange complexes.

Materials and methods. In the course of the work, a full-scale survey was carried 
out, represented by a sociological survey of passengers. The limits of territorial 
development in the zones of influence of stations are determined.

Research results. When solving the problem, calculations were made to deter-
mine the indicators of density, permeability and safety of the territory. An as-
sessment was made of the quality of passenger service in the zone of pedestrian 
accessibility of the stations. The relationship between indicators is determined 
by the method of mathematical statistics. The development of this research top-
ic can be the introduction of the LOS indicator, with the help of which it is pos-
sible to assess the level of passenger service at the TPU.

The results obtained in this work can be used in further research when studying 
the conditions of urban development of the territory in the zone of pedestrian ac-
cessibility of urban railway stations. .

Keywords: transport interchange hub · urban railway · urban planning 
indicators · service quality level · territorial development
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Сеземин Д.Е.

Площадка размещения АЭС «Аккую» относится к лесохо-
зяйственным и государственным территориям. Лесохо-
зяйственные территории находятся в ведении Министер-

ства сельского и лесного хозяйства Турецкой Республики, а го-
сударственные – в ведении Министерства казначейства и фи-
нансов Турецкой Республики. Площадь зе-
мель, отведённых для строительства АЭС 
составляет 1075,4 гектара. [1,2]

Интересным фактом площадки строи-
тельства является то, что 77% территории 
составляют горы высотой до 200 метров, 
которые фактически не пригодны для стро-
ительства. Для полноценного разворота 
строительства 4 энергоблоков были прове-
дены работы по засыпке акватории Среди-
земного моря специально подготовленным 
скальным грунтом фракции 0-400 мм. При 
засыпке акватории были предусмотрены 
все необходимые природоохранные меро-
приятия для защиты морской флоры и фау-
ны. [3-5]

 Турецкая Республика располагает бо-
гатыми внутренними ресурсами для произ-
водства электроэнергии на основе угля, 
а также возобновляемых источников энер-
гии, таких как гидравлическая, геотермаль-
ная, ветровая и солнечная энергия. Однако 

даже при полном использовании этих энергоресурсов их недо-
статочно для удовлетворения текущих потребностей. Учитывая 
растущую чувствительность к воздействию тепловых электро-
станций на окружающую среду во всем мире, создание атомных 
электростанций с высокой выработкой электроэнергии, низким 

Комплексное развитие незастроенных 
территорий. Опыт строительства АЭС «Аккую» 
ГК «Росатом» (Турция)

УДК 
711:621.039:332.1(560)
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Аннотация: Комплексное развитие территорий – это один из важных элементов градостроительной деятельности. В существующих 
экономических реалиях Комплексное развитие незастроенных территорий выходит на одну из ведущих ролей, как при долгосрочном, 
так и при краткосрочном планировании развития городов, промышленных зон и целых регионов.

В законодательстве Российской Федерации, комплексное развитие регулируется Федеральным законом от 30.12.2020 № 494-ФЗ «О 
внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации 
в целях обеспечения комплексного развития территорий» (далее – закон № 494-ФЗ).

Комплексное развитие незастроенной территории (КРТ незастроенной территории) осуществляется в границах одного или несколь-
ких элементов планировочной структуры, их частей, в которых расположены земельные участки, которые:

• находятся в государственной или муниципальной собственности, либо земельные участки, государственная собственность на кото-
рые не разграничена, в том числе с расположенными на них объектами капитального строительства;

• не обременены правами третьих лиц (земельные участки, объекты капитального строительства).

Соответственно, комплексное развитие незастроенной территории не требует наличия именно в прямом смысле «незастроенной» 
(свободной от объектов капитального строительства) территории. Объекты капитального строительства могут существовать на таких 
участках, однако и участки, и объекты должны находиться в публичной собственности и не должны быть обременены правами треть-
их лиц.

В законодательстве Турецкой Республики нет такого понятия (термина), как комплексное развитие территорий. В Постановлении о го-
сударственной помощи в инвестициях № 2012/3305 есть следующая формулировка: «В соответствии с целями, предусмотренными 
в планах развития территорий и годовых программах, он направлен на то, чтобы направить сэкономленные средства на инвестиции 
с высокой добавленной стоимостью, на увеличение производства и занятости, на поощрение региональных инвестиций и стратеги-
ческих инвестиций с высоким содержанием исследований и разработок, которые повысят международной конкурентоспособности, 
для увеличения международных прямых инвестиций, для уменьшения различий в региональном развитии, для кластерного и экологи-
ческого определения процедур и принципов поддержки инвестиций в природоохранную и научно-исследовательскую деятельность».
Ключевые слова: строительство АЭС, источники электрогенерации, рельеф территории строительства АЭС «Аккую», закон о возобновляемых 
источниках энергии, проект строительства АЭС «Аккую» 
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Рисунок 1. Распределение площади 
строящейся АЭС по формам рельефа 

Sezemin D.E. 
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уровнем выбросов парниковых газов, деше-
вой и чистой энергией стало необходимо-
стью. [6,7]

 Планы Турции построить атомную элек-
тростанцию на своей территории появилось 
в 1950-х и 1960-х годах. В 1956 году при Аппа-
рате Премьер-министра была создана Комис-
сия по атомной энергии, после чего в 1961 го-
ду в Центре ядерных исследований и обуче-
ния в Буюкчекмедже был введен в эксплуата-
цию исследовательский реактор мощностью 
1 МВт. Агентство по ядерной энергии, создан-
ное при Управлении электроэнергетики Тур-
ции (TEK), начало свою работу в 1972 году. Во 
втором пятилетнем плане развития планиро-
валось ввести в эксплуатацию атомную элек-
тростанцию мощностью 300-400 МВт в 1977 
году, но проект не удалось реализовать из-за 
трудностей с выбором площадки и иных об-
стоятельств. Впоследствии электростанцию 
мощностью 600 МВт планировалось ввести 
в эксплуатацию в 1983 году, и в качестве пло-
щадки была выбрана площадка Аккую в рай-
оне Гюльнар провинции Мерсин, которая бы-
ла признана соответствующей в 1974 году. 
Однако переговоры с компаниями не удалось 
завершить. В 1980 году местом расположе-
ния второй атомной электростанции был вы-
бран район Инджебурун провинции Синоп, 
были проведены предварительные изыска-
ния, но по разным причинам работы были 
приостановлены.

 В 1983 году были получены заявки на 
строительство АЭС «Аккую» и «Синоп», 
и были опубликованы письма о намерениях 
построить одну или две АЭС мощностью 634 
МВт в Аккую Канадой, 900 МВт в Аккую Гер-
манией и 1185 МВт в Синоп США, однако пе-
реговоры с компаниями не были завершены. 
Впоследствии, в связи с неблагоприятной 
обстановкой, вызванной аварией на Черно-
быльской АЭС в 1986 году, Департамент 
ядерной энергетики, созданный при ТЭК, 

Рисунок 3. Вид площадки. Октябрь 2022 г.

Рисунок 4. Распределение источников электрогенерации.

Рисунок 2. Вид площадки в 2013 году до начала строительства
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был закрыт, а работы по производству атомной энергии в Тур-
ции приостановлены. В октябре 1992 года ТЭК обратилась 
с письмом к основным мировым компаниям-производителям 
атомных электростанций и запросила информацию по техниче-
ским и финансовым вопросам создания атомной электростан-
ции мощностью 1000 МВт с одним или двумя энергоблоками, ко-
торые должны быть введены в эксплуатацию в 2002 году. Кроме 
того, Турция стала одной из первых стран, подписавших Согла-
шение об использовании ядерной энергии в мирных целях 
в 1995 году. Впоследствии была создана Турецкая комиссия по 
атомной энергии, которая поставила во главу угла научно-техни-
ческое развитие страны и начала подготовку кадров. Как упоми-
налось выше, в 1974 году площадка Аккую была признана под-
ходящим местом для строительства первой в Турции атомной 
электростанции. Детальные исследования грунта проводились 
на площадке до 1976 года, и в результате этих исследований бы-
ла выдана лицензия на строительство АЭС на площадке. 

 После долгого перерыва, вызванного финансовыми и поли-
тическими причинами, Турция решила воспользоваться много-
летним опытом Российской Федерации в области ядерных тех-
нологий. В этом контексте 12 мая 2010 года в столице Турции Ан-
каре было подписано Межправительственное соглашение 
(МПС) между Турецкой Республикой и Российской Федерацией.

 13 декабря 2010 года для реализации первого в Турции про-
екта АЭС была зарегистрирована компания AKKUYU NGS 
ELEKTRİK ÜRETİM A.Ş. В 2014 году Министерство окружающей 
среды и градостроительства Турции утвердило отчет об оценке 
воздействия на окружающую среду для АЭС «Аккую». Впослед-
ствии Управление по регулированию энергетического рынка 
Турции (EMRA) выдало компании Akkuyu Nükleer A.Ş. предвари-
тельную лицензию на производство электроэнергии. В 2017 го-
ду Турецкое агентство по атомной энергии (TAEK) утвердило 
проектные параметры площадки АЭС «Аккую». EMRA выдало 
Akkuyu Nükleer A.Ş. лицензию на генерацию электроэнергии 
сроком на 49 лет до 15.06.2066. В 2018 году ТАЕК выдало Akkuyu 
Nükleer A.Ş. лицензию на строительство 1-го энергоблока, 
и официально начались полномасштабные строительные рабо-
ты по возведению 1-го энергоблока электростанции. ТАЕК выда-
ла ограниченное разрешение на сооружение АО АККУЮ 
НУКЛЕАР для 2-го энергоблока АЭС «Аккую». [8-10] В рамках 
ограниченного разрешения на сооружение в 2019 году началась 
выемка грунта под фундамент сооружений 2-го энергоблока. 
Завершена заливка бетона фундамента реакторного здания 
1-го энергоблока. Документы, необходимые для получения ли-
цензии на строительство 3-го энергоблока АЭС «Аккую», были 
переданы в ТАЕК. Управляющий совет Агентства по ядерному 
регулированию (NDK) принял решение о выдаче основной ли-
цензии на строительство 2-го энергоблока АЭС «Аккую». 2 дека-
бря 2019 года между Akkuyu N−kleer A.−. и Турецкой компанией 
по передаче электроэнергии (TEİAŞ) было подписано соглаше-
ние о подключении для подключения АЭС «Аккую» к турецкой 
системе передачи электроэнергии. Строительство 2-го энерго-
блока АЭС «Аккую» официально началось 8 апреля 2020 года, 
был заложен бетон в основании фундаментной плиты здания ре-
актора, начались плановые буровзрывные работы в объеме кот-
лована для сооружения объектов ядерного острова на строи-
тельной площадке 3-го энергоблока, в NDK была подана заявка 
на получение лицензии на строительство 4-го энергоблока.

 Проект строительства АЭС «Аккую», крупнейший совмест-
ный проект Турции и России, реализуется в соответствии со все-
ми турецкими, российскими и международными требованиями 
к качеству и безопасности под постоянным контролем Агентства 

по ядерному регулированию Турецкой Республики (NDK), Акци-
онерного общества технической поддержки атомной энергетики 
(N−TED), Турецкого института стандартов (TSE) и независимых 
надзорных организаций, таких как французская компания 
Assystem, турецкие компании «Türk Loydu» и «Ersis».

 Проект первой АЭС в Турции, реализуемый при поддержке 
Российской государственной корпорации по атомной энергии 
«Росатом», включает четыре энергоблока общей установлен-
ной мощностью 4800 МВт с самыми современными реакторами 
типа ВВЭР-1200 российской разработки. После завершения 
строительства АЭС «Аккую» будет вырабатывать 35 миллиардов 
кВт/ч электроэнергии в год, удовлетворяя примерно 10% по-
требностей Турции в электроэнергии и обеспечивая стабильный 
и экологически чистый источник энергии на многие годы. [11-13]

 Необходимо отметить, что после вывода из эксплуатации 
АЭС и демонтажа оборудования, зданий и сооружения, Аккую 
Нуклеар (Заказчик и эксплуатирующая организация) обязан 
провести полную рекультивацию земель и передать площадку 
в исходном состоянии, в каком площадка была до начала работ 
по строительству.

 Положительный эффект от проекта заметен уже сейчас. 
Стройка – это тысячи рабочих мест для граждан Турции. За ми-
нувший год в результате тесного сотрудничества с местными 
властями на проекте трудоустроены более 600 жителей района 
Гюльнар, где расположена площадка строительства. По итогам 
2021 года Фонд социальной защиты Турции признал проект АЭС 
«Аккую» крупнейшим работодателем провинции Мерсин по це-
лому ряду показателей – больше всего сотрудников, наиболь-
шая сумма страховых отчислений работодателя, количество тру-
доустроенных людей с ограниченными возможностями. 

 Сооружение любой АЭС – крупного промышленного объек-
та – стимулирует рост экономики региона и таким образом вно-
сит вклад в экономический рост всей страны. Помимо обеспече-
ния стабильности энергосистемы реализация подобных проек-
тов способствует росту уровня жизни населения, развитию ин-
фраструктуры. На всех этапах жизненного цикла АЭС создают-
ся новые рабочие места, в том числе в компаниях, задейство-
ванных в цепочке поставщиков. Для строителей из отдаленных 
районов Турции и командированного персонала в подготови-
тельный период строительства создаются временные жилые го-
родки с обеспеченной инфраструктурой. Дополнительно плани-
руется строительство постоянного жилого городка, включающе-
го всю необходимую инфраструктуру для размещения персона-
ла АЭС и членов их семей – это около 4500 человек. В регионе 
появятся учебный и противоаварийный центры, гостиницы, мага-
зины, школы и детские сады, медицинские учреждения, культур-
ные и спортивные центры. На объектах, обеспечивающих ин-
фраструктуру станции и городков, смогут работать все желаю-
щие и имеющие соответствующую квалификацию жители про-
винции Мерсин и ближайших регионов. [14] 

 Из опыта реализации атомных проектов есть такое соотно-
шение: на одного специалиста, работающего на АЭС, приходит-
ся до 10 человек из сферы обслуживания и обеспечения жизне-
деятельности. Если учесть, что численность эксплуатационного 
персонала АЭС составит до 4 000 человек, можно смело утвер-
ждать, что в совокупности прирост населения в регионе соста-
вит более 30 000 человек – что сопоставимо с населением не-
большого города. Эти цифры подтверждает опыт городов-спут-
ников атомных станций в России и странах Европы. В регионе 
расположения АЭС возникает регулярная необходимость в ква-
лифицированных кадрах и, соответственно, растёт кадровый 
потенциал. [15] 
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 Кроме того, провинция Мерсин может стать драйвером 
устойчивого развития Турции – поскольку здесь будет обеспече-
на стабильная генерация колоссальных объёмов экологически 
чистой электроэнергии, позволяющая снизить выбросы СО2 
в атмосферу одновременно с удовлетворением роста энергопо-
требления.

 Таким образом, благодаря реализации проекта АЭС «Ак-
кую» Турция и, в первую очередь, провинция Мерсин, получат 
развитие инфраструктуры, инвестиции, новые рабочие места, 
налоговые поступления от компаний, участвующих в проекте. 
Вместе с этим, будет расти и местное производство, сфера об-
служивания и туризм региона.

 АЭС «Аккую» удовлетворит около 10% потребности Турец-
кой Республики в электроэнергии. Это стабильный, надежный 
и безопасный источник энергии, который не производит выбро-
сов углекислого газа, не зависит от погодных условий и отлича-
ется самой высокой производительностью. 

 Атомная генерация входит в так называемый «зелёный ква-
драт», призванный стать основой будущего безуглеродного ба-
ланса мировой энергетики (солнечная, ветряная, гидроэнерге-
тика, атомная энергия). Атомная генерация незаменима для до-
стижения целей Парижского соглашения в части сдерживания 
глобального потепления. Согласно данным МАГАТЭ, эксплуата-
ция мирового парка АЭС ежегодно позволяет избегать практи-
чески двух миллиардов тонн выбросов СО2 – что эквивалентно 
объему выбросов от 400 000 автомобилей. За годы эксплуатации 
реакторы типа ВВЭР российского дизайна позволили предо-
твратить выбросы в мировую атмосферу около 15 гигатонн (мл-
рд тонн) CO2 – объем, эквивалентный выбросам 40 угольных 
электростанций мощностью 1 ГВт каждая за 60 лет эксплуата-
ции. После ввода в эксплуатацию всех 4 энергоблоков АЭС «Ак-
кую», суммарная мощность которых составит 4800 МВт, ежегод-
но будут предотвращаться выбросы около 17 миллионов тонн 
CO2. Это весомый вклад в сохранение окружающей среды, ко-
торый Турции даст атомная энергетика.

 Отдельно подчеркну, что помимо источника тепла и света, 
атомная энергетика является одним из важнейших драйверов 
мирового экономического развития и позволяет развивать мно-
гие направления промышленности и экономики в целом, не на-
нося вреда окружающей среде. Это ядерная медицина, опрес-
нение морской воды, обработка сельскохозяйственной продук-
ции, космические разработки и многое другое. 

 В итоге, мы видим, что комплексное развитие незастроен-
ной территории в аграрном районе провинции Мерсин, выводит 
регион на одну из ведущих ролей в экономике Турецкой Респу-
блике.
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Comprehensive Development of 
Undeveloped Areas. Experience of Akkuyu 
NPP Construction by Rosatom State 
Corporation (Turkey)
Sezemin D.E. – engineer, degree-seeking student of the Department of construc-
tion organisation and real estate management, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe 
Shosse, Moscow, 129337, 9540184@mail.ru

Abstract. Comprehensive area development is one of important components of 
urban development activities. In the existing economic reality, the comprehen-

sive development of undeveloped areas plays one of the leading roles in both 
long-term and short-term development planning for cities, industrial zones and 
entire regions. 

 The laws of the Russian Federation regulate the comprehensive development 
through the Federal Law No. 494-FZ dated December 30, 2020 “On Amend-
ments to the Urban Development Code of the Russian Federation and Certain 
Legislative Acts of the Russian Federation to Ensure Comprehensive Area Devel-
opment” (hereinafter – the Law No. 494-FZ). 

 The comprehensive development of an undeveloped area (Undeveloped Area 
CD) is carried out within the boundaries of one or more planning structure com-
ponents or their parts, within which the following lands plots are located:
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State- or municipality-owned land plots or land plots of non-demarcated state 
ownership, including those with capital construction facilities;

Land plots that are not encumbered with third-party rights land plots and capi-
tal construction facilities).

Accordingly, the comprehensive development of an undeveloped area does not 
require the presence of a literally “undeveloped” area (free of capital construc-
tion facilities). Although capital construction facilities may exist on such land 
plots, both such land plots and facilities must be publicly-owned and not be en-
cumbered with third-party rights. 

 The laws of the Republic of Turkey do not contain such notion (term) as compre-
hensive area development. The Decision on State Assistance in Investments No. 
2012/3305 contains the following wording: “In accordance with the goals stipu-
lated in the area development plans and annual programmes, it aims at directing 
the saved money funds to high value-add investments, increase in production 
and employment, stimulating regional investments and strategic investments 
with a high share of research and development, which improve the international 
competitiveness, for increasing foreign direct investments and reducing region-
al-development gaps, and also for the cluster and environmental determination 
of procedure and principles of assistance in investments in environmental-pro-
tection and scientific-research activities”.

Keywords: NPP construction, строительство АЭС, power generation 
sources, Akkuyu NPP construction area relief, Renewable Energy Law, 
Akkuyu NPP Construction Project 
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1. Введение (Introduction)

Проведенные исследования показали, что в современной 
теории и практике управления устойчивостью строитель-
ства важнейшее место занимает методологический под-

ход, связанный с теорией оценки жизненных циклов объектов 
капитального строительства в основе которого положения кон-
цепции устойчивого развития занимают принципиальные пози-
ции. В рамках 44 ФЗ [1] определены понятия контрактов жизнен-
ных циклов, которые позиционируются как специальные догово-
ры, которые включают в себя комплекс работ от проектирова-
ния объекта до его последующего обслуживания в течение пе-
риода эксплуатации и утилизации. Повышение устойчивости 
контрактов жизненных циклов объектов капитального строи-
тельства напрямую связывают с зеленым и энергоэффектив-
ным строительством.

Документы генезиса устойчивого развития («Наше общее 
будущее» (1987 г), «Повестка дня на 21 в» (1992 г), Йоханнес-
бургская декларация (2002 г), РИО +20 (2012 г)), а также цели 
устойчивого развития ООН до 2030 года [2] аккумулировали по-
явление концепции зеленого строительства и стали новым на-
правлением в инновационном технологическом обеспечении 
устойчивости развития урбанизированной среды. 

В настоящее временя во всем мире существует больше трех 
десятков рейтинговых систем оценки объектов зеленого строи-
тельства [3]. В 2014 году в РФ принят стандарт Green zoom [4], 
который является практическим инструментом, обеспечиваю-
щим комплексный подход к строительству и эксплуатации зда-
ний, сооружений, организации территорий на основе подходов 
устойчивого развития. В рамках стимулирования и развития зе-
леного строительства принято Постановление Правительства 
РФ [5], где выделены два вида проектов: которые соответствуют 
жестким критериям устойчивости – «зеленые» и проекты, в ко-

торых менее исполняемые критерии зелености – «адаптацион-
ные».  

В связи с этим принципы устойчивого зеленого проектиро-
вания и строительства необходимо закладывать на всех стадиях 
принятия решений в реализации проектов комплексного разви-
тия территорий, которые повышают надежность и доходность 
инвестиций для своих клиентов и выгодоприобретателей. В ста-
тье поставлена и реализована цель исследования по оценке со-
вокупной стоимости владения эколого-ориентированных жиз-
ненных циклов зданий по совокупным затратам в составе ком-
плексной жилой застройки с учетом применения авторского ме-
тодического подхода на основе коэффициентов устойчивого 
развития по локальным индексам энергоэффективности, зеле-
ности и инфраструктурности для конкурентного отбора проек-
тов на финансирование.

2. Материалы и методы (Materials and Methods)

Для аналитического исследования применялись методы 
структурно-функционального, математического и факторного 
анализа, а также методология оценки стоимости применительно 
к объектам капитального строительства и их жизненным циклам. 
Методологическая база исследования включает в себя следую-
щие положения: методы логической модерации исследований 
отечественных и зарубежных специалистов, касающихся мето-
дик анализа и оценки СЖЦЗ [6-13]; регламенты в области анали-
за структуры затрат жизненных циклов строительства, такие как 
DBFM, LCCA, LCC, PFI .

В качестве модернизированных элементов методики оценки 
совокупных затрат зданий использовались авторские предло-
жения по использованию коэффициента инфраструктурности 
для идентификации комплексности развития территорий, кото-
рый учитывает особенности проектных комплексных решений 
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по инженерной, социальной и транспортной инфраструктур 
в процессе зеленого строительства. 

С учетом логических методов социально-экономического 
прогнозирования даны заключения и рекомендации в дальней-
ших исследованиях по минимизации стоимости жизненных ци-
клов объектов капитального строительства в проектах ком-
плексной жилой застройки на основе индикаторов устойчивого 
развития урбанизированных территорий.

2.1 Методика оценки СЖЦЗ в конкурсном отборе 
проектов для финансирования и ее оптимизация 
с определением авторских коэффициентов 
«устойчивости» в проектах комплексной жилой 
застройки.

В области определения СЖЦ объектов капитального строи-
тельства принята специальная методика, в основе которой ле-
жат принципы применения экологичных, зеленых и энергоэф-
фективных технологий [14]. При этом отмечается удорожание 
стоимости проектов на стадиях единовременных затрат (проек-
тирование и строительство), но в дальнейшем происходит уде-
шевление стоимости содержания и владения. 

В вышеназванных методических рекомендациях применяет-
ся два поправочных коэффициента устойчивости – это коэффи-
циент учета класса энергоэффективности и коэффициент зеле-
ности. 

СЖЦЗ определяется по формуле [14]: 

 СЖЦЗ = Зед*Еk* R + Зпер* Gk *T*К*R   (1),

где: СЖЦЗ – стоимость затрат жизненного цикла; Зед – сум-
ма единовременных затрат на проектирование, строительство, 
ввод в эксплуатацию и утилизацию; Зпер – сумма периодических 
расходов (затрат) в течение планового периода эксплуатации; 
Еk – коэффициент «энергоэффективности»; Gk – коэффициент 
«зелености»; Т – количество периодов проведения ремонтов 
и замены оборудования в течение жизненного цикла; К – коэф-
фициент «сезонности»; R – фактор дисконтирования.

С введением в Градостроительный Кодекс с 2016 года поня-
тий территорий комплексного и устойчивого развития, а с 2020 
года понятие комплексного развития территорий (далее КРТ), 
«комплексность» предусматривается как масштабное освоение 
территорий под жилую, общественную застройку на основе уче-
та обеспечения многофункциональности, инфраструктурности, 
безопасности и качества проживания и жизнедеятельности че-
ловека. Появление этого вида градостроительного проектиро-
вания можно рассматривать как своевременный инструмент 
к решению нестабильной ситуации в рамках современного, от-
части плачевного состояния городских территорий. 

В связи с этим назрела необходимость совершенствования 
методики оценки СЖЦ не только отдельных зданий, но и жилых 
и общественных территории, объектов социальной, транспорт-
ной и инженерной инфраструктуры в комплексе. Необходима 
такая формула, которая бы оценивала стоимость жизненного 
цикла всего комплекса жилой застройки на стадиях отбора про-
ектов для финансирования. И в основе принятия решений для 
ответственного финансирования должны лежать вопросы мини-
мизации стоимости контрактов жизненного цикла проектов КРТ.

2.2 Обоснование авторского коэффициента 
«инфраструктурности» в оценке СЖЦ объектов 
капитального строительства.

В рамках методики оценки комплексной жилой застройки по 
отбору проектов для финансирования важным составляющим 
методики является показатель обеспеченности инфраструкту-
рой объектов, планируемых к строительству. 

Мировое развитие подтверждает все большее значение 
устойчивой инфраструктуры во всех сферах жизнедеятельно-
сти человека, которая должна при этом обеспечивать экономи-
ческую, социальную, экологическую и институциональную ста-
бильность [15, 16]. В концепции устойчивого развития ООН со-
здание инфраструктуры относится к 9 цели, что является осно-
вополагающим фактором развития для реализации остальных 
17 целей устойчивого развития. 

В отечественных стандартах «зеленого строительства» 
в таких как стандарт Green zoom City «Практические рекоменда-
ции по комплексному и устойчивому развитию территорий» обес-
печенность и доступность объектов социального обслуживания, 
обеспеченность транспортным и инженерно-коммунальным об-
служиванием занимает принципиальное положение и дает весо-
мый прирост к общему количеству баллов сертификации.

Согласно стандарту зеленого строительства Green zoom 
к индексам «инфраструктурности» по социальному аспекту 
можно отнести следующие показатели: досуг для пользовате-
лей, бизнес по-соседски, возможность для развития малого биз-
неса, обеспеченность рабочими местами, многофункциональ-
ность территории, наличие социально значимых и якорных объ-
ектов. К транспортному аспекту можно отнести следующие по-
казатели: обеспечение пешеходной доступности различных 
объектов инфраструктуры, организация уличной сети, обеспе-
чение пешеходной доступности остановок общественного тран-
спорта и др. К инженерным: оценка водопотребления, децентра-
лизованное водоснабжение и водоотведение, реализация ком-
плексного энергоснабжения и др.

В связи с этим на ряду с коэффициентами «энергоэффек-
тивности» и «зелености» в рамках вышепредставленной мето-
дики представляется возможным использование коэффициента 
«инфраструктурности». В данном исследования предложено 
сформировать коэффициент «инфраструктурности» (Ik) из ин-
дексов, отображающих обеспеченность инфраструктурой 
в сертификации стандарта Green Zoom (таблица 1).

Таблица 1. Значение коэффициента 
«инфраструктурности» в оценке проектов по 
комплексному и устойчивому развитию

Рейтинг, сертификат Количество 
набранных баллов

Коэффициент 
«инфраструктурности»

Не сертифицирован ≤39 1,15

D 40-47 1,00

C 48-55 0.85

B 56-64 0.7

A 65-70 0.55

Коэффициент «инфраструктурности» позволяет оценить 
удобство, комфорт и безопасность пользования жилыми и об-
щественными объектами, доступность функциональных зон раз-
личного назначения в составе комплексной застройки, обеспе-
ченность транспортной и инженерной инфраструктурой и дает 
возможность сопоставить затраты со стороны застройщика 
и стоимость эксплуатационного периода для конечных потреби-
телей. 

2.3 Авторский методический подход в методике 
оценки СЖЦЗ на основе коэффициентов устойчивого 
развития.

Проведенные исследования показывают, что необходимо 
оптимизировать формулу оценки стоимости жизненного цикла 
объекта с отнесением коэффициента «зелености» к показате-
лю единовременных затрат на строительство, потому как этот 
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показатель влияет в первую очередь на изменение стоимости 
проектирования и строительства объектов. Это обуславливает-
ся применением более затратных зеленых систем в проектах 
жилых домов и в благоустройстве жилых и общественных терри-
торий, применением в проекте инженерных систем для исполь-
зования нетрадиционных видов энергии и т.д. 

Таким образом, авторский вариант методики оценки СЖЦ 
с учетом вышеназванных преобразований и коэффициента ин-
фраструктурности будет представлять собой следующую фор-
мулу: 

 СЖЦЗ = Зед* Еk* Gk* Ik * R + Зпер* T * К * R   (2),

где: Ik – коэффициент «инфраструктурности», остальные со-
ставляющие формулы приняты как в формуле (1).

Методика по оценке СЖЦ объектов комплексной жилой за-
стройки в рамках эксперимента, рассчитана применительно к ма-
лоэтажному и многоэтажному строительству, на основе объекта 
исследования представленного в разделе 3.1 Методически для 
базового и оптимизационного варианта это будет выглядеть так:

 СЖЦ КЖЗ = СЖЦ мкд * Nмкд + СЖЦ ижс * Nижс   (3),

где СЖЦ КЖЗ – стоимость затрат жизненного цикла ком-
плексной жилой застройки; СЖЦмкд – стоимость затрат жизнен-
ного цикла типового многоквартирного жилого дома; Nмкд – коли-
чество домов типовой застройки в микрорайоне; СЖЦижс – стои-
мость затрат жизненного цикла типового индивидуального жи-
лого дома; Nижс – количество домов индивидуальной жилой за-
стройки в микрорайоне.

3. Результаты и обсуждения (Results and 
Discussion)

3.1 Моделирование планировочной структуры 
комплексного проекта жилой застройки на основе 
базового и оптимизационного вариантов проекта 
с приоритетом зеленых стандартов строительства

Укрупненный расчет по стандарту GREEN ZOOM  произве-
ден на часть планировочного района – третью очередь строи-
тельства жилого района «Новая Заря» в г. Пензе. Микрорайон 
(общей площади 25 га) представляет собой зону жилой застрой-
ки с включением территории школы и детского сада (см. рису-
нок 1(б) 

Согласно укрупненному расчету по практическому руковод-
ству стандарта GREEN ZООM CITY [9] из 168 балов 67 баллов по-
лучает базовый вариант проекта. Стоит отметить, что минималь-
ное количество баллов необходимое для получения бронзового 
сертификата составляет 85 баллов.

Для повышения рейтинга был предложен оптимизационный 
вариант проекта, по которому были предусмотрены следующие 
основные энергоэффективные и экологоориентированные ме-
роприятия в соответствии со стандартом «зеленого строитель-
ства» GREEN ZООM в области: повышения энергоэффективно-
сти, водоэффективности и экологичности (ЭВЭ) объекта строи-
тельства, а также принципов BIM-проектирования и элементов 
партисипативного проектирования.

В результате проведения вышеназванных основных меро-
приятий и мероприятий, оптимизационный вариант проекта на-
брал 94 балла, что соответствует бронзовому сертификату. 

3.2. Сравнительная оценка стоимости жизненных 
циклов объектов комплексной застройки 
и рекомендации по конкурсному отбору проектов для 
финансирования

Базовый проект представлен средним значением коэффици-
ента энергоэффективности Ek = 1,15, сертификация базового 
проекта по «зеленому стандарту» класс С  = 0,85. Коэффициент 
инфраструктурности представлен значением 0,55. Стоимость 
жизненного цикла комплексной жилой застройки по базовому ва-
рианту проекта составит: СЖЦкжз(б) =59 406 051,7 тыс. рублей.

Оптимизационный проект рассчитан с учетом мероприятий по 
повышению энергоэффективности, зелености и инфраструктур-
ности. В результате данных мероприятий коэффициент «энерго-
эффективности» составил В+= 0,85 и коэффициент «зелености» 
В = 0,7. Коэффициент «инфраструктурности» в оптимизацион-
ном проекте остается без изменений. Стоимость жизненного ци-
кла комплексной жилой застройки по оптимизационному вариан-
ту проекта составит: СЖЦкжц(о) = 32 286 810,2 тыс. руб. 

Результаты оценки СЖЦ жилого дома средней и малой этаж-
ности (ИЖС) по базовому и оптимизационному проекту в % со-
отношении представлены на рисунке 2 (а и б)

Таким образом, выполненные исследования позволяют сде-
лать итоговое заключение о том, что из двух сравниваемых ва-
риантов проектов для финансирования рекомендуется выбрать 
оптимизационный вариант с минимальной стоимостью жизнен-
ного цикла в 32 286 810,2 тыс. руб.

3.3. Оценка эффекта сокращения стоимости владения 
комплексной жилой застройки.

Стоимость эффекта владения составит:

 Эвл = СЖЦкжз(б) – СЖЦкжц(о)    (4)

где Эвл – эффект владения; СЖЦкжс(б)– стоимость затрат 
жизненного цикла комплексной жилой застройки в базовом ва-

 а)                  б) 
Рис. 1. а) Проект генерального плана жилого района «Новая Заря» в г. Пензе (видовой кадр), б) Схема микрорайона 3-ей 
очереди строительства (архитекторы Агапова А.А., Гущина Е.С.)
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рианте; СЖЦкжс(о)– стоимость затрат жизненного цикла ком-
плексной жилой застройки в оптимизационном варианте.

Эвл = 59 406 051,7 – 32 286 810,2 = 27 119 241,5 тыс. руб. 
в расчете на 50 лет (рисунок 3)

3. Дискуссии (Discussion)
К дискуссионным вопросам развития данного теоретическо-

го исследования следует отнести, что попытка моделировать 
стоимость жизненного цикла объекта комплексной жилой за-
стройки с позиций экологического и устойчивого девелопмента, 
следует признать как весьма актуальной, так и весьма сложной 
научно-практической задачей. 

К таким дискуссионным вопросам развития данной темы 
следует отнести необходимость более детальной проработки 
методики и ее апробации в проектах комплексной жилой за-
стройки на основе уточнения и дополнительной калибровки ко-
эффициентов инфраструктурности. Отмеченные выше ряд дис-
куссионных вопросов методики следует отнести не столько к не-
достаткам, а преимуществам перспективного ее развития. 

4. Выводы (Conclusion)

В статье представлена и апробирована авторская позиция 
в области моделирования методики по совокупным затратам 
с учетом применения коэффициентов энергоэффективности, 
зелености и инфраструктурности. Этот подход позволяет мини-
мизировать совокупные затраты стоимости владения комплек-

сом жилой застройки в рамках концепции устойчивого развития 
урбанизированных территорий. 

К перспективным вопросам творческого развития исследуе-
мой проблематики следует отнести дальнейшие научно-практи-
ческие разработки в сфере усовершенствования методики 
оценки СЖЦ применительно не только к зданиям, но и на все ти-
пы инфраструктуры, формирующие проекты комплексной жи-
лой застройки территорий.

5. Благодарности (Acknowledgements)

Исследования выполнены при поддержке Российского На-
учного Фонда за счет средств гранта N. 22-28-20511 (https://rscf.
ru/project/22-28-20511/)

Список использованных источников

1. Федеральный закон «О контрактной системе в  сфере закупок 
товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципаль-
ных нужд» от 05.04.2013 N 44-ФЗ (с последними изменениями) URL: 
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_144624/ (дата обра-
щения:18.09.2022 г)

2. Повестка дня в  области устойчивого развития до 2030 г. URL: 
http:// www.unepcom.ru/development/worldsummit.html (дата обраще-
ния:18.09.2022 г)

3. Щербина Е. В. Роль зеленых стандартов в  оценке объектов // 
Интеграция, партнерство и инновации в строительной науке и обра-
зовании: сборник трудов в 2т. / – М.: МГСУ, 2011. – т. 2. – С. 564-568.

4. Green zoom city. Практические рекомендации по комплексному 
и  устойчивому развитию территорий // АНО «НИИУРС», 2018 
[Электронный ресурс] URL: https://greenzoom.ru/books/6-prakticeskie-
rekomendacii-po-kompleksnomu-i-ustojcivomu-razvitiu-territorij/ (дата об-
ращения 19.07.2022 г.)

5. Постановление Правительства РФ № 1587 от 21.09. 2021 г. «Об ут-
верждении критериев проектов устойчивого (в том числе зеленого) разви-
тия в Российской Федерации и требований к системе верификации проек-
тов устойчивого (в том числе зеленого) развития в Российской Федерации». 
URL: http://publication.pravo.gov.ru/Document/View/0001202109240043 (дата 
обращения: 20.09.2022 г.)

6. Chunqing Zhao, Mingjun Liu, Ke Wang, Monetary valuation of the 
environmental benefits of green building: A case study of China, Journal of 
Cleaner Production, Volume 365. 2022

7. Yair Schwartz, Rokia Raslan, Dejan Mumovic, Refurbish or replace? The 
Life Cycle Carbon Footprint and Life Cycle Cost of Refurbished and New 
Residential Archetype Buildings in London, Energy, Volume 248, 2022.

8. Scherz, M., Hoxha, E., Maierhofer, D. et al. Strategies to improve building 
environmental and economic performance: an exploratory study on 37 
residential building scenarios. Int J Life Cycle Assess (2022). https://doi.
org/10.1007/s11367-022-02073-6.

9. Hromada E, Vitasek S, Holcman J, Schneiderova Heralova R, Krulicky T. 
Residential Construction with a Focus on Evaluation of the Life Cycle of Buildings. 
Buildings. 2021; 11(11):524. https://doi.org/10.3390/buildings11110524.

10. Бенуж, А. А. Оценка совокупной стоимости жизненного цикла 

(а)          (б)

Рис. 2. Сравнительный анализ СЖЦ многоквартирного среднеэтажного (а) и индивидуального жилого дома (б) в составе 
комплексной жилой застройки в % по базовому и оптимизационному варианту проекта.

Рис. 3. Эффект сокращения стоимости владения жилыми 
объектами 3-ей очереди строительства жилого района «Новая 
Заря» в г. Пензе на основе принятия оптимизационного 
варианта проекта с минимальной СЖЦкжз.



международный научно-технический журнал недвижимость: экономика, управление

42

Секция 1



# 3 / 2022
приложение

здания с учетом энергоэффективности и экологической безопасности / 
А. А. Бенуж, Д. В. Подшиваленко // Промышленное и  гражданское 
строительство. – 2014. – № 10. – С. 43-46. – EDN SWMCHD. 

11. Baronin S.A., Kulakov K.J. Modelling total cost of ownership residential 
real estate in the life cycles of buildings. International Journal of Civil 
Engineering and Technology (IJCIET).Volume 9, Issue10, October 2018, pp. 
1140–1148.

12. Зобнев А.В, Баронин С.А Управление энергоэффективностью на 
основе расчета стоимости жизненных циклов объектов недвижимости 
по совокупным затратам // НАУ. 2020. №58-3 (58). URL: https://
cyberleninka.ru/article/n/upravlenie-energoeffektivnostyu-na-osnove-
rascheta-stoimosti-zhiznennyh-tsiklov-obektov-nedvizhimosti-po-
sovokupnym-zatratam (дата обращения: 18.08.2022).

13. Кашежева А.А., Бижанов С.А., Гребенщиков В.С. Управление энер-
гоэффективностью в строительстве на основе совокупной стоимости 
владения жилищной недвижимостью // Инновационная наука. 2016. №1-

1 (13). URL: https://cyberleninka.ru/article/n/upravlenie-energoeffektivnostyu-
v-stroitelstve-na-osnove-sovokupnoy-stoimosti-vladeniya-zhilischnoy-
nedvizhimostyu (дата обращения: 27.09.2022).

14. Методика расчета жизненного цикла жилого здания с учетом 
стоимости совокупных затрат. Общероссийская негосударственная 
некоммерческая организация «Национальное объединение саморегулиру-
емых организаций, основанных на членстве лиц, осуществляющих под-
готовку проектной документации» – М., 2014 – с. 72.

15. Шишкина Е. А. Формирование устойчивой инфраструктуры ре-
гиона: подходы к определению и оценке // ВЭПС. 2022. №1. URL: https://
cyberleninka.ru/article/n/formirovanie-ustoychivoy-infrastruktury-regiona-
podhody-k-opredeleniyu-i-otsenke (дата обращения: 24.10.2022).

16. Устойчивое развитие и  инфраструктура: обзор трендов 
в  России и  мире. – М.: Национальный Центр ГЧП, 2021. – 67 с. URL: 
https://rosinfra. ru/files/analytic/402/document/437dcb03b61dbd5a b84fbe-
c4725a396d.pdf. (дата обращения: 24.10.2022).

Sustainability of Building Life Cycles in 
Comprehensive Development  
of the Territory
E. S. Gushchina Postgraduate student of the Department «Expertise and real es-
tate management», Senior lecturer of «Urban planning» department, FGBOU VO 
PGUAS, Penza, H. Titov str.,28, 440028, modiliani_35@mail.ru

 S. A. Baronin Doctor of Economics, Professor of the Department of «Exper-
tise and real estate management», FGBOU VO PGUAS, Penza, H. Titov str.,28, 
440028, baron60@inbox.ru

K.Yu. Kulakov Doctor of Economics, Professor of the Department «Construction 
organization and real estate management», NRU MGSU,  Yaroslavskoe Shosse, 
Moscow 26, 129337, kkulakov@bk.ru

Abstract. The article deals with the problems of assessing the sustainability of in-
tegrated residential development projects based on a methodological approach 
related to the theory of assessing environmentally-oriented life cycles of build-
ings in terms of total costs.

The article sets and implements the goal of the study to assess the total cost of 
ownership of environmentally-oriented life cycles of buildings in terms of total 
costs as part of complex residential development, taking into account the appli-
cation of the author's methodological approach based on sustainable develop-
ment coefficients for local indices of energy efficiency, greenness and infra-
structure for the competitive selection of projects for financing. 

The analysis was performed on the basis of the object of study, which was ac-
cepted as a portfolio of residential and other real estate as part of an integrated 
residential development at the stage of preparing urban planning solutions in-
tended for preparing projects for competitive selection for financing, taking into 
account the principle of maximizing the application of green building standards 
and methods for assessing the cost of building life cycles . The object of study 
is located in the residential area «Novaya Zarya» in the city of Penza, Penza re-
gion in the Russian Federation. 

The article demonstrates the obtained scientific results in the form of: a method-
ology for assessing the cost of the life cycle of a building in the competitive se-
lection of projects for financing and its optimization with the introduction of the 
author's «sustainability» coefficients in integrated residential development pro-
jects; substantiation of the author's coefficient of «infrastructure» in assessing 
the cost of the life cycle of buildings; comparative assessment of the cost of life 
cycles of objects of complex development and recommendations on the com-
petitive selection of projects for financing. 

The relevance and prospects of management processes for the sustainable de-
velopment of construction based on minimizing the cost of environmentally-ori-
ented life cycles of buildings are substantiated.

Keywords: sustainability, development, integrated development, 
life cycle cost, minimization, residential real estate, competitive 
selection, financing
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Если отталкиваться от интерпретации в официальных 
нормативных документах, то малоэтажное строительство – 
это строительство таких типов малоэтажных домов, как 

[1,2]:
• Блочные – характерно до 3 этажей, где один блок состоит 

из других. Эти блоки соединены общей стеной, и каждый имеет 
выход на общую зону, несмотря на отдельность территорий. 

• Многоквартирные – характерно до 3 этажей; состоят из не-
скольких суверенных элементов в количестве не более 4. Здесь 
важно уточнить, что в каждом элементы есть несколько квартир 
с отдельным подъездом и выходом на общую зону. 

• Индивидуальные – характерно до 3 этажей; дома располо-
жены отдельно друг от друга и рассчитаны на 1 семью.

Спецификой строительства малоэтажных жилых зданий вы-
шеуказанного типа является неимение требований к государст-
венной экспертизе проектной документации и итогов инженер-
ных изысканий по данным разновидностям объектов. 

Основными видами малоэтажной жилой застройки являются:
1. индивидуальное строительство отдельных коттеджей и ма-

лоэтажных жилых домов;
2. комплексная малоэтажная жилая застройка.
Строительство малоэтажных домов имеет хорошие будущее, 

поскольку дает возможность большому потоку людей приобрести 
качественное жилье по относительно невысоким ценам.

К главным трудностям строительства доступных жилых пло-
щадей по низким ценам на данный момент можно отнести:

1. высокую стоимость земли для частного покупателя;
2. итоговая стоимость подключения инженерных сетей при 

удаленности магистралей;
3. долгая процедура согласования строительства, с наличи-

ем «подводных камней»;
4. отсутствие сильных конкурентов. 

По большинству характеристик многоэтажки уступают сво-
им малоэтажным конкурентам. К основным преимуществам ма-
локвартирной жилой постройки:

• сниженную эмоциональную нагрузку на человека;

• доступность или возможность снизить общую стоимость за 
счет замены рабочей силы личными ресурсами;

• переход на конвейерное производство: огромное количест-
во процессов перешли на конвейерное производство в цеха;

• энергоэффективность: использование инновационных ме-
тодов позволяет увеличивать теплостойкость объектов;

• динамичность: сроки данного вида строительства имеют го-
раздо более короткие сроки, чем их многоэтажные конкуренты.

К плюсам малоэтажного строительства в Республике Крым 
относится специфика региона: с учетом рельефа местности 
и климатических аспектов, в Республике Крым малоэтажное 
строительство является наиболее актуальным.

Благодаря строительству малоэтажной постройки появляет-
ся возможность задействовать независимые тепловые источни-
ки, которые формируются с применением различных энергос-
берегающих материалов. В процессе постройки — это будет 
способствовать тому, что ликвидируется проблема, связанная 
с недостаточным количество энергетических мощностей в про-
цессе строительства, а также позволит сэкономить множество 
средств для организаций, которые предоставляют коммуналь-
ные услуги, а также средств лиц, которые являются собственни-
ками жилых помещений [3,4].

В различных жилых домах можно сформировать более бла-
гоприятную среду, учитывая требования, которые существуют 
в современном обществе, а именно: характерные черты опреде-
ленной местности, а также ситуация в градостроительной сфе-
ре, санитарно-гигиенические требования, а также экологиче-
ской и природной сфере. 

Различные жилые зоны малоэтажных построек размещены 
в больших населенных пунктах, а также в иных поселениях. Они 
могут формироваться от тех или иных видов малоэтажных за-
строек:

• Секционные строения;

• Террасные и каскадные;

• Индивидуальные жилые помещения;

Формирование благоприятного инвестиционного 
климата в Республике Крым – аспекты развития 
рынка малоэтажной недвижимости

УДК 728: [330.322+332.85]
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Аннотация. Решение жилищной проблемы является одной из основных задач, стоящих перед любым обществом. Оно требует огром-
ных финансовых и временных затрат, а также способности большого количества людей объединять свои усилия для достижения по-
ставленной цели.
Ежегодно численность городов растёт, плотность заселения увеличивается в разы. При этом покупатель становится все более требо-
вательным и финансово грамотным. В нынешних реалиях для него неприемлемы «квадратные метры» многоэтажки, или как их назы-
вают «человейники», по среди чистого поля, где инфраструктура должна быть развита еще на примерно 25%. Как правило, плотность 
населения не способствует повышению качества жизни человека и окружающей среды в целом. При индивидуальном строительстве 
нет рационального использования земельных ресурсов для строительства жилья. 
Жилищное строительство является одной из ключевых сфер экономики и одним из основных факторов качества жизни населения. 
Треть всей строительной отрасли принадлежит к строительству жилья.
Потребность населения в жилье, в том числе на территории Республики Крым, его доступность для приобретения и возможность по-
купки являются важнейшими факторами социально-экономического развития страны: они непосредственно влияют на уровень жиз-
ни, демографическую ситуацию в стране и влияние экономической культуры населения. Проблеме формирования благоприятных ин-
вестиционных аспектов рынка малоэтажной недвижимости и посвящена статья. 
Ключевые слова: жилищные условия, механизм формирования проектов малоэтажного строительства, принципы строительства малоэтажной 
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• Блокированные дома;

• Двухквартирные;

• Комбинированные;

• Смешанные.
Различные жилые зоны содержат в себе различные объек-

ты, которые осуществляют обслуживание граждан, которые 
проживают на данных территориях.

В 2021 году в России было построено 22 тысячи 600 коттед-
жей, общей площадью около 4,1 млн. кв. м., из них, примерно 
95% работ выполнено индивидуальными застройщиками. Инди-
видуальные жилые дома обладают более высокими потреби-
тельскими свойствами, в частности: большим размером общей 
площади, площади вспомогательных и подсобных помещений, 
большим числом комнат. Однако большая часть индивидуаль-
ных жилых домов, введенных в 2021 году, была не полностью 
обеспечена инженерными коммуникациями (в городах

22,5%). Более четверти (26,2%) жилья, построенного насе-
лением, 45%, а на селе –обеспечено ни одним из необходимых 
видов благоустройств [5]. 

Ниже рассмотрим основные методы и материалы для по-
стройки домов [6-9].

Сруб из дерева

Ранее дерево считалось главным материалом для того, что-
бы построить дом, либо различные постройки хозяйственного 
назначения. На текущий момент дом из сруба является доста-
точно дорогостоящим.

Рис. 1. Сруб из дерева

Кроме того, дом из сруба нужно строить планомерно. Перво-
начально укладывается брус, затем, лишь через полгода, после 
того, как брус даст усадку, закрываются имеющиеся щели, а за-
тем дом обшивается и происходит как внешняя, так и внутрен-
няя отделка. Это влияет на то, что возрастает стоимость по-
стройки, а также она становится достаточно длительной.

Ниже приведен перечень материалов, которые позволяют 
на текущий момент осуществлять строительство деревянного 
дома:

1. Профилированный брус. Он был сформирован для того, что-
бы отделка дома стала более дешевой. Нижние и верхние грани 
данного бруса содержат в себе шипы и пазы. Это даёт возмож-
ность производить укладку утеплителя в рамках этапа строи-
тельства самого дома;

2. Клееный брус. Данный материал является самым дорогим, но 
и самым качественным. Если использовать данный материал, то 
дом практически не будет давать усадку;

3. Круглый лес. Данный материал применялся в прошлом, но на 
текущий момент осталось очень мало мастеров, которые смогут 
построить дом из него;

4. Оцилиндрованное бревно. Здесь на заводах происходит вы-
резка выемки, а поэтому пазы и швы становятся довольно эсте-
тичными.

Кирпичный дом.

Данный метод постройки является стандартным. Ещё в древ-
ние времена для строительства домов применяли керамические 
кирпичи. Дома, которые строится из данного материала, счита-
ются самыми долговечными. В связи с этим, их строительство 
является очень трудоемким и дорогостоящим.

Силикатный и керамический кирпич являются тяжелыми ма-
териалами для строительства. В связи с этим, нужно заклады-

вать надежный и прочный фундамент для таких домов.
 Рис. 2. Кирпичный дом

Нельзя не отметить материал, который очень похож на обыч-
ный керамический кирпич, а именно – керамический блок. Он 
намного больше, если сравнивать его с кирпичом, а в его струк-
туре содержится стружка из дерева, которая в процессе обжига 
сгорает, а поэтому в ней формируются некоторые полости. Бла-
годаря этому данный блок, если сравнивать его с кирпичом, на-
много лучше удерживает тепло в доме.

Блочный дом

Сравнительно недавно рынок строительных материалов по-
полнился газосиликатными блоками, а потом возникли керамзи-
тобетонные и пенобетонные блоки, а также арболит. Данные ма-
териалы являются более современными, являются альтернати-
вой для достаточно дорогостоящего кирпича.

Рис. 3. Блочный дом
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Если сравнивать с кирпичом, то их вес намного меньше, их 
легче обработать, а также они достаточно хорошо удерживают 
тепло, а стоимость намного меньше. 

На текущий момент газосиликатные блоки являются строи-
тельным материалом, который стал привычным для большинст-
ва строителей. Арболит применяется очень редко, но он по сво-
им характеристикам ничем не хуже, чем газосиликатный блок. 
Состав арболита следующий – 10% является отвердителем и це-
ментов, а 90% является щепа дерева. В связи с собственной 
структурой арболиту легко удаётся удерживать тепло, а также 
он имеет хорошие показатели звукоизоляции. Когда стены по-
строены из данного материала, можно достигнуть высокого 
уровня воздухообмена, а поэтому, его часто сравнивают с раз-
личными деревянными материалами.

Монолитные дома

Базой считается формирование «основы» дома, а потом 
происходит заливка бетоном, затем происходит армирование. 
К плюсам стоит отнести то, что они являются достаточно надеж-
ными, лёгкими по весу, если сравнивать с домами из кирпича. 
В связи с этим, его постройка может происходить даже на по-
чве, которая является проблемной. Также данный дом является 
меньше по стоимости, если сравнивать его с кирпичным.

Минусы: возводить конструкцию достаточно сложно, нужно 
дополнительно утеплять дом, нельзя осуществить переплани-
ровку, а поэтому перед тем, как начать строительство, нужно 
тщательно продумать различные аспекты, в т.ч. и коммуникации 
в доме.

Каркасный дом

Данный вид строительства появился в РФ сравнительно не-
давно. Но они уже завоевали популярность, т.к. имеют достаточ-
но низкую себестоимость.

Строительство каркасного дома выглядит следующим обра-
зом: на фундамент устанавливается каркас здания из металла 
либо дерева. В будущем каркас необходимо обшить специаль-
ными материалами, к которым можно отнести блоки либо OSB. 
Полости, которые существуют между обшивкой, необходимо 
в обязательном порядке заполнить утеплителями любого типа. 
Затем уже можно начинать как внешнюю, так и внутреннюю от-
делку.

Как правило, экономичность малоэтажного здания будет за-
висеть от его класса и степени комфорта, от этажности, площа-
ди, наличия хозяйственных пристроек, подвала, территориаль-
ного расположения и множества других аспектов. За последние 
несколько лет вырос удельный вес строительства среди малоэ-
тажных домов, которые относятся к эконом классу, в связи 
с тем, что растёт спрос на такие здания. Меньше всего спрос на 
различные элитные строения, которые относятся к премиум 
классу, а также на объекты бизнес-класса. Кроме того, особой 
популярностью пользуются участки без подряда и таунхаусы. 

Малоэтажные дома, которые относятся к эконом классу, 
в большинстве своем дешевле, чем квартиры эконом класса 
в многоэтажных домах.

В отличие от Подмосковья, строительство малоэтажного жи-
лья в Республике Крым не имеет массового характера по раз-
личным причинам, главной из которых является ограниченный 
платежеспособный спрос и отсутствие необходимого предло-
жения. Решение данной проблемы находится в скорейшем раз-
витии ипотечного кредитования в данном секторе экономики, 
а также распространении экологически чистых, энергосберега-

ющих технологий быстровозводимого малоэтажного жилья ори-
ентированных на местные климатические условия и материаль-
ные ресурсы.

В результате действий, предпринятых Правительством Рос-
сийской Федерации в областях законодательства, финансов, 
судопроизводства и т.д., инвестиционный климат в России в на-
стоящее время стал намного привлекательнее. Иностранные 
инвесторы стали больше верить в финансовую устойчивость 
и платежеспособность российского государства и российских 
компаний, что подтверждается и повышением кредитных рей-
тингов страны.

По определению, инвестициями являются долгосрочные вло-
жения капитала в различные отрасли хозяйства с целью получе-
ния прибыли. Однако, необходимо учитывать, что осуществление 
инвестиций, в том числе иностранных, должно быть взаимовыгод-
ным процессом, то есть приносить прибыль как объекту, на кото-
рого последнее направлено, так и субъекту (инвестору).

Ипотечное кредитование выступает существенным факто-
ром экономического и социального развития страны. Его роль 
становится особенно заметной в рамках необходимости обеспе-
чения устойчивого экономического и социального развития 
страны. Его роль становится особенно заметной в рамках необ-
ходимости обеспечения устойчивого экономического роста для 
страны и решения жилищных проблем для ее граждан. Ипоте-
ка – это обременение имущественных прав собственности на 
объект недвижимости. [10]

Ипотечное кредитование – это кредитование под залог не-
движимости, то есть кредитование с использованием ипотеки 
в качестве обеспечения возвратности кредитных средств.

При рассмотрении ипотеки, как элемента экономической 
системы, необходимо выделить три наиболее характерные ее 
черты.
1. Залог недвижимости выступает B роли инструмента привле-
чения необходимых финансовых ресурсов для развития произ-
водства.
2. Ипотека способна обеспечить реализацию имущественных 
прав на объекты, когда другие формы (например, купля-прода-
жа), в данных конкретных условиях, нецелесообразны.
3. Создание с помощью ипотеки фиктивного капитала на базе 
ценной бумаги (при имитировании собственником объекта не-
движимости первичных, вторичных и.т.д. закладных оборотные 
средства увеличиваются на величину образующегося фиктив-
ного капитала) [11].

Главная цель развития долгосрочного ипотечного жилищно-
го кредитования -создать эффективно работающую систему 
обеспечения доступным по стоимости жильем российских гра-
ждан со средними доходами, основанную на рыночных принци-
пах приобретения жилья на свободном от монополизма жилищ-
ном рынке за счет собственных средств и долгосрочных ипотеч-
ных кредитов. Создание указанной системы позволит [12]:

• увеличить платежеспособный спрос граждан и сделать 
приобретение жилья доступным для основной части насе-
ления;

• активизировать рынок жилья;

• вовлечь в реальный экономический оборот приватизиро-
ванное жилье;

• привлечь в жилищную сферу сбережения населения и дру-
гие внебюджетные финансовые ресурсы;

• обеспечить развитие строительного комплекса Республи-
ки Крым;

• оживить экономику страны в целом
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Annotation. Solving the housing problem is one of the main tasks facing any so-
ciety. It requires huge financial and time costs, as well as the ability of a large 
number of people to combine their efforts to achieve this goal.
Every year the number of cities is growing, the population density is increasing 
significantly. At the same time, the buyer is becoming more demanding and fi-
nancially literate. In the current realities, the «square meters» of high-rise build-
ings, or as they are called «human», are unacceptable for him, in the middle of 
a clear field, where the infrastructure should be developed by about 25% more. 
As a rule, population density does not contribute to improving the quality of hu-
man life and the environment as a whole. With individual construction, there is 
no rational use of land resources for housing construction.
Housing construction is one of the key areas of the economy and one of the 
main factors of the quality of life of the population. A third of the entire con-
struction industry belongs to housing construction.
The population's need for housing, including on the territory of the Republic of 
Crimea, its availability for purchase and the possibility of purchase are the most 
important factors of the socio-economic development of the country: they di-
rectly affect the standard of living, the demographic situation in the country 
and the influence of the economic culture of the population. The article is de-
voted to the problem of formation of favorable investment aspects of the low-
rise real estate market.

Keywords: housing conditions, mechanism of formation of low-rise 
construction projects, principles of construction of low-rise real es-
tate, forms of investment, mortgage lending
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Городские зеленые насаждения, проецируя социальные, 
экологические и экономические эффекты, вносят сущест-
венный вклад при определении конкурентоспособности 

городов и их районов. Благоустройство урбанизированных тер-
риторий является неотъемлемой частью их комплексного разви-
тия. Обеспечение к 2030 году всеобщего доступа к безопасным, 
доступным и открытым для всех зеленым зонам заложено в По-
вестке дня в области устойчивого развития. Задачи повышения 
индекса качества городской среды, включая улучшение состоя-
ния городских озелененных пространств, сформулированы 
в национальных проектах, а также получили правовую базу в ря-
де федеральных и региональных законов.

Опираясь на опубликованные научные материалы можно вы-
делить ряд ключевых аспектов благоустройства городских 
и сельских поселений озелененными территориями:

• особенности территориального планирования [1, 2];

• градостроительные стратегии развития городских и сель-
ских поселений [3, 4];

• нормативное нормирование комфортности городской сре-
ды, учитывающее биотехносферные взаимодействия ан-
тропогенно-техногенных и природных сред [5–7];

• нормативное регулирование в области озеленения город-
ских территорий [8–10];

• глобальные и локальные исследования планировочных 
и управленческих решений, принимаемых при благоу-
стройстве городов зелеными зонами [11, 12].

В условиях прорывного внедрения искусственного ин-
теллекта в отрасль строительства и жилищно-коммунального 
хозяйства все большее значение приобретает создание и со-
вершенствование интеллектуальных систем, основанных на 
знаниях.

Основные вопросы, ответы на которые должна давать систе-
ма, основанная на знаниях [13]:

1. Как добыть нужные знания?

2. Как сформировать модель предметной области?

3. Как поддерживать модель предметной области в процес-
се функционирования системы?

Центральной частью интеллектуальной системы является 
база знаний, которая содержит знания о предметной области 
и способах решения характерных для нее задач [13].

Анкета, с помощью которой авторы предлагают изучать го-
родские природно-антропогенные озелененные территории об-
щего пользования (парк, сквер, сад), состоит из пяти частей.

В первой части содержится информация о респонденте 
и о локации основных мест его жизнедеятельности (рис. 1). Ав-
торы полагают, что полученные при опросе населения данные 
позволят выявить наличие или отсутствие статистически значи-
мых зависимостей от основных мест локации жизнедеятельно-
сти (дом, работа, учеба), пола и возраста респондентов в отно-
шении их предпочтений к той или иной территории зеленых на-
саждений общего пользования.

Установленные в процессе анкетирования места локаций 
основных мест жизнедеятельности, по мнению авторов, целесо-
образно обобщить до территорий, например, в границах крас-
ных линий улиц.

Деление жизненного цикла человека на возрастные катего-
рии изменяется со временем, является культурно-зависимым, 
определяется подходом к установке возрастных рамок. В дан-
ном исследовании сегментация населения принята из расчета 
мобильности и физического ареала посещения озелененных 
территорий в районе проживания, места работы или учебы, 
а также желаемых целей посещения и видов активности. Усло-
вием выбора возрастной структуры является возможность соот-
несения с имеющимися данными Росстата или региональной 
статистической организации (например, Управление Федераль-
ной службы государственной статистики по г. Санкт-Петербургу 
и Ленинградской области).

Вторая часть анкеты включает основные сведения о лока-
ции и параметрах озелененных территорий общего пользова-
ния – парк, сквер, сад (рис. 2).

При разработке второй части следует учитывать региональ-
ные особенности предоставления населению открытых данных. 
Так, например, в Санкт-Петербурге сведения о локации, геоме-
трических характеристиках территорий зеленых насаждений го-
родского и местного значения и о количестве земельных участ-

Социологическое исследование предпочтений 
городских жителей в отношении озелененных 
территорий общего пользования

УДК 711.581+711.61
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Аннотация. В повестке дня в области устойчивого развития заложено обеспечение к 2030 году всеобщего доступа к безопасным, до-
ступным и открытым для всех зеленым зонам. Комплексное развитие городских территорий включает их благоустройство, в том числе 
в части проектирования, создания и эксплуатации открытых озелененных пространств. Социологические исследования находят широкое 
применение при обследовании состояния различных областей городского хозяйства, так как являются одним из способов получения пер-
вичной информации о предметной области. В статье представлены некоторые обоснования формирования разделов анкеты для проведе-
ния опроса городского населения. Анкетирование планируется в целях исследования мнения респондентов об озелененных территориях 
общего пользования, которые расположены в зоне пешей доступности от места проживания, работы или учебы жителя и имеют, прежде 
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ков их образующих можно извлечь из закона Санкт-Петербурга 
от 08 октября 2007 г. № 430–85 «О зеленых насаждениях обще-
го пользования» параллельно используя интернет-карту регио-
нальной геоинформационной системы (РГИС СПб).

По мнению авторов с позиции изучения рекреационной на-
грузки на парки, скверы и сады городского и местного значения 
целесообразно совместное изучение локаций основных мест 
жизнедеятельности респондента и расположенных в округе 
близлежащих озелененных территорий общего пользования, 
которые он предпочитает для посещения.

В третьей части проводится оценка респондентом доступно-
сти расположенных вблизи его места проживания, работы или 
учебы озелененных территорий общего пользования, с учетом 
существующих градостроительной ситуации и ландшафта мест-
ности (рис. 3).

При изучении моделей мобильности населения, авторы [14] 
отдают предпочтение ранговым, как более адекватно описываю-
щим реальную мобильность городского населения. Поэтому 
представляется актуальным попросить респондентов характе-
ризовать несколько возможных маршрутов достижения озеле-
ненной территории, а также рассмотреть несколько озеленен-
ных территорий, расположенных в пешей доступности.

Авторы данного исследования предполагают, что рекреаци-
онные нагрузки (число посетителей) на те или иные изучаемые 
территории зеленых насаждений общего пользования, форми-
руемые определенными городскими территориями (например, 
микрорайонами. Термин принят по СП 42.13330.2016), могут 
быть рассмотрены как некоторые пуассоновские случайные ве-
личины, параметры которых можно оценить, в том числе исполь-
зуя результаты анкетирования. Численность посетителей кон-
кретной территории зеленых насаждений варьирует в зависи-
мости от сезона, времени суток, рабочих или не рабочих дней, 
погодных условий. Пуассоновское распределение плотностей 
ранее применялось во временной методике определения рекре-
ационных нагрузок на природные комплексы при организации 
туризма, экскурсий, массового повседневного отдыха и времен-
ные нормы этих нагрузок.

В четвертой части анкеты респонденту предлагается оце-
нить благоустройство территории зеленых насаждений общего 
пользования (рис. 4).

Респонденту при описании благоустройства предлагается 
заполнить открытую форму, где указать наличие или отсутствие 
на озелененной территории малых архитектурных форм, обору-
дованных площадок для отдыха взрослых, игр детей, спорта 

Рис. 1. Информация о респонденте (ВМО – 
внутригородское муниципальное образование)

Рис. 2. Информация о территории зеленых 
насаждений общего пользования
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и пр. Также рекомендуется оценить развитость дорожно-тропи-
ночной сети, видовой состав растительности и ее качественное 
состояние. К преимуществам территории могут быть отнесены 
наличие водных объектов, сохранившийся природный лан-
дшафт и пр. Освещение озелененной территории может быть 
отнесено как к ее преимуществу, так, по мнению респондента, 
и к недостатку.

Пятая часть анкеты содержит информацию о формате посе-
щения респондентом близлежащих территорий зеленых наса-
ждений общего пользования (рис. 5).

Постоянным предлагается считать пользователя, если он по-
сещает территорию несколько раз в день; ситуационным явля-
ется посещение один раз в неделю, месяц, год; потенциальным 
– один раз в несколько лет или никогда.

Кратковременным предлагается считать посещение продол-
жительностью 1 час и менее, длительным – более 1 часа.

Представляется важным предложить респонденту оценить 
ощущение безопасности при посещении озелененной террито-
рии с возможным указанием причин опасности.

Проектируя приоритеты респондентов рекомендуется ис-
пользовать фундаментальную шкалу предпочтений, согласно 

которой относительная важность параметра находится в диапа-
зоне от 1 до 9, если 1 – равная важность сравниваемых элемен-
тов иерархии, 9 – речь идет о максимально возможном различии 
между двумя параметрами [15].

Таким образом, в процессе опроса формируется база зна-
ний о территориях зеленых насаждений общего пользования 
конкретной локации, в основу которой заложено экспертное су-
ждение n-го городского жителя. Оценивается информирован-
ность n-го городского жителя о благоустройстве территории го-
рода зелеными насаждениями общего пользования, изучаются 
его восприятия и предпочтения как пользователя при выборе 
для посещения той или иной озелененной территорий.

Состав и содержание анкеты уточняются и корректируются 
в процессе ее апробирования экспериментально при участии 
обучающихся СПбГАСУ различных направлений подготовки, так 
как только после анализа результатов опроса устанавливается 
наличие статистически значимых закономерностей. При обна-
ружении отсутствия зависимости от какого-либо малозначимого 
пункта анкеты можно обоснованно отказаться, исключая несу-
щественную информацию для обработки.

Рис. 3. Информация 
о доступности близлежащих 
озелененных территориях 
общего пользования

Рис. 4. Благоустройство 
озелененных территорий общего 
пользования
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 Abstract. The Sustainable Development Agenda is committed to ensuring universal ac-
cess to safe, accessible and inclusive green spaces by 2030. Integrated development of 
urban areas includes their improvement. Design, creation and operation of green spaces 
is an integral part of the improvement of the urban area. Sociological research is widely 
used in examining the state of various areas of the urban economy. Because these stud-
ies are a way to obtain primary information about the subject area. The article presents 
some justifications for the formation of a questionnaire for conducting a survey of the 
urban population. It is planned to study the opinion of respondents about green areas, 
which are located within walking distance from the place of residence, work or study. It 
should be noted that green spaces are of local importance. The questionnaire consists of 
five parts. The questionnaire includes information about the respondent and the location 
of his place of residence, basic information about the location and parameters of near-
by green spaces, description and assessment of the urban situation, description and as-
sessment of landscaping, format of visit to green spaces. It is planned to create a knowl-
edge base on the availability and demand for green areas. The knowledge base is part of 
an intelligent system. The next step is to introduce the knowledge base into the program 
for calculating the potential, permissible and actual recreational load on green spaces..
Keywords: city, urban environment, complex development of the territory, 
residential complex, green open space, expert, the quality of life, 
preference, public perception.
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1. Introduction
Строительство – важная отрасль экономики любого государ-

ства [1]. Ресурсоемкий характер строительства связан с ком-
плексной организацией рабочего процесса, в т.ч. с затратами на 
транспортно-складскую логистику, на оптимизированную рабо-
ту с подрядчиками, поставщиками, государственными институ-
тами власти, банками и финансовым сектором. Комплексность 
строительства порождает многофакторную зависимость, кото-
рая определяет успех фирмы в рыночной конкуренции. Среди 
огромной вариативности факторов выделяют наиболее значи-
мые, образующую не только основную долю расходов строи-
тельной компании, но и увеличивающие себестоимость жилья 
[2]. Следовательно, образуется социально-экономическая на-
пряженность на рынке строительства: покупатель недоволен це-
ной за предлагаемое качество, продавец не способен удовлет-
ворить спрос за более низкую стоимость [3]. В целях оптимиза-
ции издержек возникает необходимость правильного нахожде-
ния, анализа рискообразующих факторов, определения их при-
оритета влияния на деятельность компании, осуществления их 
контроля и уменьшения их степени воздействия, что и определи-
ло актуальность статьи [4].

2.Materials and Method
Цель работы – определить основные факторы, влияющие на 

развитие строительного комплекса региона (г.Пенза) и обозна-
чить тенденцию его развития.

Для достижения данной цели в работе были поставлены 
и решены следующие задачи: 

• Определены основные застройщики г.Пенза

• Определены объемы продаж недвижимости

• Определены особенности застройки г.Пенза

• Названы основные технологии строительства в городе

• Систематизированы общеотраслевые и региональные ри-
скообразующие факторы

Объект исследования работы – строительные компании 
г. Пенза, многоэтажное строительство.

Предмет работы –рискообразующие факторы, влияющие на 
строительный комплекс г.Пенза.

Основными методами при определении рисков, влияющие 
на качество строительства, являлись:

1. Метод аналогий: информация, полученная на основе реа-
лизации отдельных объектов;

2. Метод диаграмм: предполагает по-
строение диаграмм, отражающих причинно-
следственные связи, позволяя выявить 
предпосылки рисков

3.Results 
Объемы строительства в Пензенской об-

ласти можно представить в виде диаграмм:
Объем строительства увеличился, одна-

ко, количество непроданной жилплощади на 
начало 2022 года обогнал количество про-
данной недвижимости. Наибольший объем 
не реализованного жилья пришёлся на ком-
пании «ГК Рисан», «ГК, термодом» и «ГК 
Территория жизни».

На данный момент на территории города 
Пенза действуют 20 групп компаний (далее 
ГК). Застройщиками внутри ГК числится 42 

Рискообразующие факторы, влияющие на 
тенденции строительного комплекса г.Пенза.
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Аннотация. В данной статье приведены рискообразующие факторы как на общеотраслевом уровне, так и на региональном. Проведена их систематизация 
на основе приоритетности. Исследования показали, что на сектор строительной отрасли влияют не только внутренние факторы строительства, но и внешние, 
такие как политические, социальные и экономические. Данное исследование имеет высокую значимость, так как оно рассматривает региональные особенно-
сти факторов в разрезе отрасли Российской Федерации, и определяя степень их влияния, дает наглядное понимание основных рисков строительных компа-
ний, что является актуальной темой в условиях сжимания деловой активности на сегодняшний день. В процессе исследования, также рассматривались особен-
ности застройки г.Пенза, был проведен анализ основных показателей строительства в регионе: объем застраиваемой площади, средняя цена за жилплощадь, 
объем строительных проектов. Также были определены основные строительные компании, в т.ч. их численность в городе. На основе полученных данных была 
проведена систематизация факторов г.Пенза, проведен сравнительный анализ с общеотраслевыми факторами, дана приоритетность. На основе полученных 
результатов была достигнута основная цель статьи – определены основные рискообразующие факторы в строительном комплексе г.Пенза. Научная новизна 
статьи заключалась в исследовании, выявлении, систематизации и определении приоритета факторов риска, оказывающих наибольшее воздействие на дея-
тельность строительных компаний г.Пенза. В ходе исследования были применены 2 метода к изучению: метод аналогий и метод диаграмм.

Ключевые слова: факторы, Пенза, анализ факторов, общеотраслевые факторы
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Рис 1. Объем строительства на начало января периода 2020-2022 год [5].
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юр лица. За период 2018-2022 годов строительная активность 
данных организаций была направлена на реализацию 112 проек-
тов внутри города Пензы и ее окраины. Из них 53 проекта нахо-
дятся в моменте текущей производственной активности с потен-
циалом реализации на ближайшие 2-3 года. Основное распреде-
ление этих проектов можно представить в виде диаграммы:

На период 2022 года наибольшую деловую активность про-
являют группы компаний «Территория жизни», «Рисан», «Термо-
дом». Если посмотреть общую историю реализации строитель-
ных проектов с 2018 по 2022 год, то были осуществлены, соот-
ветственно,110 проектов за этот период времени. Долевое учас-
тие коммерческих организаций в этих проектах можно предста-
вить в виде диаграммы с данными: 

C 2018 года основными застройщи-
ками в г.Пенза оставались и остаются 3 
группы компаний: «Рисан», «Террито-
рия Жизни», «Термодом».

Следует отметить, что современные 
условия развития строительного ком-
плекса, обусловленные факторами, 
оказывающими экономическое сдер-
живание деловой активности, актуали-
зируют проблему максимально эффек-
тивного использования земельного 
участка, выделенного под недвижи-
мость. Снижение реальных доходов 

фирм, инфляция рубля, эскроу-счета, ограничивающие финан-
совую мобильность компаний и иные факторы экономики пону-
ждают организации использовать производственную логистику 
для рациональной планировки застройки, удовлетворяющей ин-
тересам государственного, частного и общественного уровней. 
Так, проблематика повышения чистой прибыли за счет макси-
мально эффективного использования земельных ресурсов на 
частном уровне ¬– в городе Пенза, решается за счет примене-
ния комплексной застройки.

Комплексная застройка подразумевает создание разнород-
ной жилой среды, обеспеченная совокупностью объектов госу-
дарственной, социальной и культурной инфраструктуры. Пен-
зенские ГК, ставя перед собой задачу комплексной застройки, 
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Рис 3. ГК города Пенза [5].

Рис 4. Строительные проекты по ГК г. Пенза [5]
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обеспечивают население не только жильем, но и создают благо-
приятные условия жизнедеятельности из-за близкой доступно-
сти к школам, дет.садам, торговым центрам, объектам деловой 
активности, здравоохранения и т.д. Делая акцент на такой пла-
нировке земельного участка под возведение недвижимости, 
строительные компании вызывают дополнительный интерес ко-
нечного потребителя, что актуально в условиях последних объе-
мов продаж в г.Пенза.

Комплексная застройка в г.Пенза имеет следующий ряд осо-
бенностей [6]: 
1. Сильное отставание развития жилой недвижимости от объек-
тов экологической, государственной и экономической инфра-
структуры.
2. Высокая продуктивность, результирующая в многопрофиль-
ном освоении земельного участка, что порождает привлекатель-
ность жилой недвижимости в глазах конечного потребителя.
3. Высокие риски реализации проекта, более крупные издер-
жки
4. Высокие риски порождают более высокие доходы

5. Более долгий срок реализации строительного проекта, чем 
при осуществлении точечного строительства.

В условиях строительного производства города Пенза ос-
новной упор делается на создании жилых кварталов или жилых 
комплексов, представляющих из себя комплекс жилых зданий, 
как правило, с наличием специализированных парковочных тер-
риторий с частично развитым благоустройством двора: спортив-
ных, детских площадок и наличием велосипедных дорожек. 

Что касается доступа к объектам социальной, городской ин-
фраструктуры, то это можно представить в форме графика:

Как видно, наиболее развитыми объектами социальной ин-
фраструктуры г. Пенза являются продуктовые магазины, спор-
тивные и образовательные учреждения, причем данное соотно-
шение относительно сохраняется на всей территории города. 

Зеленая строка на диаграмме, именуемая «новостройки» от-
ражает общее количество близлежащих реализуемых строи-
тельных проектов напротив названного жилого комплекса. Так, 
наибольшее количество новостроек концентрируется вокруг 
ЖК "Лугометрия", ЖК "Арбековская застава", Арбековский парк, 

Рис 5. Инфраструктура строительных проектов по ГК г.Пенза [5]
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Квартал возможностей Upgrade, находящиеся в районе «Даль-
нее Арбеково». Следовательно, данный район города является 
наиболее застраиваемым.

Огромное значение при проектировании в г. Пенза играет не 
только комплексное строительство, но и совокупность техноло-
гических, конструктивных решений, ориентированными на по-
вышение эффективности строительного производства, на улуч-
шение качества и на пролонгацию долговечности жилой недви-
жимости. Такие решения называются технологиями. На данный 
момент в г.Пенза как правило реализуются технологии монолит-
ного, кирпичного строительства, или комбинированного моно-
литно-кирпичного домостроения изредка прибегая к возведе-
нию несущих стен из панелей [7].

Основные технологии в строительном производстве можно 
обобщить в форме таблицы:

Таблица 1. Технологии строительства г.Пенза [5]

4.Discussion
Авторы статьи «Анализ факторов риска в строительной от-

расли» при систематизации рисков подчеркнули следующую 
приоритетность [8]:

• рост уровня налогообложения;

• увеличение стоимости материалов, конструкций и изде-
лий;

• Конкуренция

• недостаток финансирования;

• Недостаток заказов на работы

• Неплатежеспособность заказчиков

• недостаток квалифицированных рабочих;

• Высокий процент коммерческого кредита

• Погодные условия

• нехватка и изношенность машин и механизмов.
Факторами согласно статистики «Росстат», систематизиро-

ванные от наиболее значимого к менее значимому, были:

• рост уровня налогообложения;

• Недостаток заказов на работы

• увеличение стоимости материалов, конструкций и изде-
лий;

• Неплатежеспособность заказчиков

• Конкуренция

• недостаток финансирования;

• недостаток квалифицированных рабочих;

• Высокий процент коммерческого кредита

• Погодные условия

• нехватка и изношенность машин и механизмов [9].
На уровне Пензенской области, факторы, влияющие на де-

ловую активность строительных компаний отличны от вышепе-
речисленных факторов. Наиболее значимыми из них являлись:

• Острая нехватка квалифицированных рабочих

• Потеря преимуществ в конкуренции

• Неправильный выбор и некорректная организация труда, 
деловых отношений с субподрядными организациями 
и с поставщиками

• Административные и законодательные ограничения; 

• Не качественная разработка проектно-сметной документа-
ции и технико-экономического обоснования и наличие 
просчетов в них

• Нарушение поставок ключевого сырья, материалов, обору-
дования 

• Форс-мажорные происшествия (в частности, поломка обо-
рудования, аварии и т.п.)

• задержка в финансировании со стороны заказчика; 

• Недопустимая по договору пролонгация сроков оказывае-
мых услуг и работ, то есть задержка сроков

• Увеличение цен на стройматериалы и сырье выше ожидае-
мого уровня

• Увеличение процентных ставок по кредитам; 

Вышеприведенные риски для наглядности можно образо-
вать в форме диаграммы, определяющую силу того или иного 
частного фактора (Рис. 6).

Региональные отличия от общеотраслевой тенденции разви-
тия строительства обусловлены особенностью рыночной конъ-
юнктуры, нормативно-правовой базой, особенностями предпри-
нимательской активности и материально-сырьевым производст-
венным потенциалом региона.

Данные рискообразующие факторы г.Пенза будут приво-
дить к финансовой нагрузке на предприятии. Поскольку конеч-
ная стоимость строительного продукта будет увеличиваться, до-
ходы будут уменьшаться обратно пропорционально росту цен на 
жилье. Меньшее количество извлеченной прибыли не позволит 
реинвестировать свободные денежные средства в фонды про-
изводства компании [12, 13]. 

С другой стороны, грамотный менеджмент рискообразую-
щими факторами дает дополнительные возможности к получе-
нию прибыли или выгоды при наличии определенных рыночных 
условий [12]. Беря во внимание такие проблемы как: нестабиль-
ное финансовое состояние, высокая степень износа основных 
фондов, наличие барьеров внедрения инноваций, проблема эф-
фективного управления рисками является одной из ключевых 
в функционирующих строительных компаниях. В виду вышеска-
занного, в целях уменьшения или же нивелирования эффекта 
негативных факторов, строительным компаниям необходимо 
определить наиболее значимые риски с учетом совей специфи-
ки и разработать механизмы эффективного управления ими. Та-
кой механизм должен будет превентивно работать на качество 
конечного строительного продукта, то есть определять наличие 
рисков и устранять их еще до начала производственных процес-
сов, или же, в случаях их появления, минимизировать их- воз-
действие [15].

Технология

Критерий

Панельная 
застройка

Монолитная
застройка

Кирпичная
застройка

Сроки реализации стро-
ительства 6-12 месяцев 9-12 месяцев 15-24 месяца

Планировка Ограниченная Свободная Свободная

Срок службы 50 лет До 150 лет Свыше 150 лет

Уровень звукоизоляции Низкий Умеренный Высокий

Уровень теплоизоляции Низкий Высокий Высокий

Количество проектов 
в г.Пенза с 2020 года из 
выборки в 23 проекта

2
17 (монолит-
но-кирпич-

ных)
4

Средняя стоимость 1 м 
из выборки в 23 проекта 

в г.Пенза
57409 Р 62862 Р 61066 Р

Процент проданности из 
выборки в 23 проекта 

в г.Пенза
37% 63% 16%
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5. Выводы
В работе были выявлены основные факторы, влияющие на 

развитие строительного комплекса города Пенза. Данные фак-
торы можно назвать общеотраслевыми, хотя их приоритетность 
варьируется от региона к региону. Среди них следует выделить: 
трудности с квалифицированной рабочей силой, администра-
тивно-законодательные ограничения, ошибки при выборе и ра-
боте с поставщиками и субподрядчиками, снижение конкурент-
ных преимуществ другие. Данные факторы влекут за собой ри-
ски, которые снижают продажи, уменьшают объем привлечен-
ных средств и увеличивают стоимость жилья. 

Также в работе были изучены следующие тенденции: 

• Определены основные застройщики г.Пенза и тенденции 
развития строительного комплекса. 

• Выявлена динамика изменения стоимости кв.м с 2018-
2022, которая поспособствовала выявлению рискообразу-
ющих факторов.

• Определены особенности застройки. Наибольшее количе-
ство новостроек концентрируется вокруг ЖК "Лугометрия", 
ЖК "Арбековская застава", Арбековский парк, Квартал 
возможностей Upgrade, находящиеся в дальнем арбеково. 
Следовательно, данный район города является наиболее 
застраиваемым. Основной упор делается на создании жи-
лых кварталов или жилых комплексов, представляющих из 
себя комплекс жилых зданий, как правило, с наличием спе-
циализированных парковочных территорий с частично 
развитым благоустройством двора: спортивных, детских 
площадок и наличием велосипедных дорожек.

• Обозначены основные технологии строительства. Моно-
литное и монолитно-кирпичное строительство остаются 
самыми востребованными технологиями на рынке.

• Систематизированы региональные рискообразующие 
факторы. Наиболее значимыми факторами, оказывающи-
ми на развитие Пензенской области, являются: трудности 
с квалифицированной рабочей силой, административно-
законодательные ограничения, ошибки при выборе и ра-

боте с поставщиками и субподрядчиками, снижение конку-
рентных преимуществ

Рискообразующие факторы носят характер вариации, зави-
симы от временных интервалов и относительны по приоритету 
важности. Они отличаются от региона к региону. В статье приво-
дятся основные рискообразующие факторы для г.Пенза. Следу-
ет принять во внимание тот факт, что каждая строительная ком-
пания должна учитывать эти факторы согласно своей специфи-
ки и разрабатывать механизмы управления рисками в целях ни-
велирования негативных факторов, «демпфирования» их эф-
фекта.
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Abstract. This article discusses risk-forming factors, both at the industry-wide 
level and in the field. Their systematization by priority has been carried out. Re-
search shows that the construction industry sector is not only the nutritional 
factors of construction, but also external, such as private, social and economic. 
This study is of high importance, which is a hot topic in today's business envi-
ronment. In the course of the study, the features of the development of the city 
of Penza were also considered, an analysis was made of the main indicators of 
construction in the industry: the volume of built-up area, the average price for 
living space, the volume of construction projects. They were also major con-
struction companies, incl. their presence in the city. On the basis of these in-
comes, the Penza city factors were systematized, a comparative analysis with 
industry-wide factors was carried out, and priority was given. Based on the re-
sults obtained, the main goal of the article was achieved – the main risk factors 
in the city of Penza. The scientific novelty of the articles consisted in identify-
ing, identifying, systematizing and choosing the priority of risk that affect the ac-
tivities of construction companies in Penza. In the course of the study, 2 meth-
ods were applied..

Keywords: factors, Penza, factor analysis, industry concerning factors
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Возрастающая динамичность жизни общества – одна из 
характерных черт современности. В процессе развития 
городов спроектированные и реализованные в прошлом 

столетии промышленные объекты и территории постепенно те-
ряют свою значимость. Возможным путем решения этой пробле-
мы выступает реновация [1].

Социализация индустриального наследия подразумевает ак-
тивизацию взаимодействия общества с объектами индустриаль-
ной культуры, в частности – исторической индустриальной архи-
тектурой, путём использования и преобразования её под новые 
актуальные нужды. Данный процесс продолжается в Москве 
с середины 1990-х гг [2].

Идея процесса реновации и приспособления промышлен-
ных объектов под современные нужны человечества была зало-
жена в Европе. Такая практика набрала свою популярность еще 
в 1980-1990-х годах.

Данная проблема, постепенно набирая популярность в Рос-
сии, начала находить свое отражение в научных трудах в начале 
2000-х годов. Так, Д.С. Чайко писал: «Это направление возникло 
в связи с появлением промышленного туризма, который сегодня 
широко развит во многих странах мира. В нашей стране интег-
рация стала одним из новых явлений в области реконструкции 
объектов индустриального наследия, основой чему послужили 
идеи профессора Г.Н. Черкасова о создании на заводах и фа-
бриках мастерских для посетителей, а также музеев науки и тех-
ники» [3].

Главной задачей интеграции промышленного объекта или 
комплекса зданий служит установление его нового функцио-
нального назначения, с целью получения максимального социо-
культурного и экономического эффектов.

Первые проекты, которые были реконструированы отлича-
лись точечным подходом. Однако уже в середине 2000-х годов 
стали появляется такие объекты, как центр дизайна Artplay. Этот 

креативные кластер был создан с 20003 году в районе Курского 
вокзала на территории промышленной зоны.

Позже, объекты творческих кластеров стали появляется все 
чаще. Среди основных объектов можно выделить следующие: 
центр современного искусства «Винзавод», музей современно-
го искусства «Гараж», креативная экосистема «Флакон», «Крас-
ный октябрь».

Реновация в контексте создания таких кластеров характери-
зуется малой степенью вмешательства в сохранившуюся струк-
туру, использованием, в основном, художественных приёмов 
преобразования среды (граффити, муралы, шрифтовые компо-
зиции и т. д.). Индустриальные элементы не маскируются, а ста-
новятся активными образными компонентами внешних и вну-
тренних пространств [2].

Однако, несмотря на плотную застройку, в Москве по-преж-
нему сохранились огромные территории, которые практически 
не используются. Так называемые промышленные зоны занима-
ют тысячи гектаров. Большинство из них прекратили производ-
ство много лет назад и превратились в хаотичные склады и свал-
ки. Теперь эти территории будут использованы в интересах го-
рожан и развития экономики [6].

Сейчас промышленная зона рассматривается как участок 
земли, который можно использовать не только под реновацию 
сложившейся застройки, но и строительством новых объектов 
жилой и социальной инфраструктуры.

На электронном портале stroi.mos.ru/renovaciya-promzon [6] 
жителям города Москвы можно ознакомиться с проектом «Реде-
велопмент промзон».

Здесь представлены промышленные территории, попадаю-
щие под программу реконструкции. (Рисунок 1.)

В таблице 1. Представлена сводная информация по объек-
там реконструкции Северо-Восточного административного 
округа Москвы.

Проблемы реновации и оптимизации промышленных 
объектов и прилегающих территорий посредством 
включения их в городскую среду
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Аннотация. Занимающие немалую часть города промышленные объекты индустриального наследия и прилегающие к ним территории, 
находятся под пристальным вниманием как участников инвестиционно-строительной деятельности, градостроителей, так и государст-
ва. Их развитие и внедрение в городскую среду – это одна их самых главных задач современной урбанистики.
Индустриальная архитектура, прошедшая реновацию и включённая в городскую среду, в настоящий момент является местом притяже-
ния для жителей города. Открытие музеев, офисных помещений, арт-пространств оживляет город, притягивает инвесторов для расши-
рения своих бизнесов.
Данный вариант развития промышленных зон стал набирать популярность в Европе, затем и в России. С начала 2000-х город в Мо-
скве пошла тенденция на перенос различных мануфактур за черту города, что и привело к образованию заброшенных индустриальных 
зданий. В связи с чем возник вопрос о том, как можно преобразить такие территории, привлечь инвестиции для процесса реновации.
В данной статье рассмотрен процесс осуществления реновации и социализации промышленных объектов на примере города Москва, 
отражены источники определения территорий с промышленными объектами культурного наследия и выявлены новые тенденции рено-
вации таких объектов.
Также освещен проект редевелопмента промышленных зон в г. Москве, представленный на сайте правительства. Данный проект ори-
ентирован на преобразование промышленных зон, на которых ранее не производились реконструкционные работы. Отличительная 
особенность данных территорий – размер участков. В связи с этим, проекты будут включать в себя строительство как жилых объектов, 
так и объектов инфраструктуры.
На примере проекта реновации Бадаевского пивоваренного завода рассмотрен процесс определения объектов культурного наследия 
с помощью портала открытых данных.
Ключевые слова: промышленные объекты, объекты культурного наследия, реновация, городская среда, социализация, индустриальная 
архитектура.
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В данной таблице приведена сводная информация по вводи-
мым в эксплуатацию объектов в СВАО. Так, видно, что все зоны 
редевелопмента обширны и составляют от 4 до 210 га. На дан-
ных территориях вводится в эксплуатацию как новое жилье, так 
и новые объекты инфраструктуры.

Таблица 1. Программа редевелопмента промзон СВАО.

Название Площадь
Срок ввода 

в эксплуатацию
Вид работ

СВАО
Тайнинская ул., вл.9

4,4 га 2022
Новое стро-
ительство

СВАО
Промзона «Медведково»

163,46 га 2022
Редевелоп-

мент

СВАО
Промзона «Свиблово»

72,27 га 2022
Редевелоп-

мент

Промзона «Северянин» 210 га 2022
Редевелоп-

мент

СВАО
Промзона «Бескудниково»

95,35 га 2022
Редевелоп-

мент

На представленных выше территориях не обнаруживаются 
объекты культурного наследия. Но так происходит не всегда. 
В данной статье будет также рассмотрен процесс реорганиза-
ции на примере Бадаевского пивоваренного завода (Рисунок 2) 

«Трехгорный» завод был основан в 1875 году. До 2006 года 
данный объект функционировал. После прекращения производ-
ства, встал вопрос о создании нового проекта реконструкции, 
включающего сохранение исторических зданий.

При осуществлении реконструкции, важно понимать какого 
рода проект может быть осуществлен при заданных условиях. 
В этом случае важной является информация о том, какие имен-
но здания являются объектами культурного наследия.

За правовое регулирования отвечает Федеральный закон 
№73-ФЗ от 25.06.2022 г. [8]. Территории данных объектов в г. 
Москве представлены на портале открытых данных [7].

На рисунке 3 обозначены границы «Трехгорного пивоварен-
ного завода» в контексте объекта культурного наследия регио-
нального значения.

Рисунок 3. Границы объекта культурного наследия – 
Трехгорного пивоваренного завода.

В 2018 году команда компании Gapital Group совместно с ар-
хитекторами Herzog&deMeuron представили проект реорганиза-
ции данного пространства с включением в него использования 
исторических промышленных объектов.

Проектом предусмотрено полное использование объектов 
индустриальной архитектуры – музей, посвящённый заводу, 
различные офисные помещения и помещения для аренды ком-
мерческих предприятий.

Активное развитие процесса реновации и социализации 
промышленных объектов постепенно модифицируется, привно-
сятся новые свежие идеи.

Сегодня зарождается новая идея создания шоу или фести-
валей демонстрации истории и самого производственного про-
цесса, технологии. Где производственные сооружения будут яв-
ляться частью подобного представления [4]. Данная тенденция 
получает на сегодняшний момент свое развитие: становится ин-
тересна идея воссоздания производства на старом оборудова-
нии, подлежащим реставрации. Такой объект может быть малой 
частью отреставрированного здания, в котором было изменено 
функциональное название, что может привлечь как туристиче-
ский потом, так и сохранить образ производственного объекта.
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Annotation
Occupying a considerable part of the city, industrial objects of industrial heritage and 
the territories adjacent to them are under close attention of both participants in in-
vestment and construction activities, urban planners, and the state. Their development 
and introduction into the urban environment are one of the most important tasks of 
modern urbanism.
Industrial architecture, which has undergone renovation and is included in the urban 
environment, is currently a place of attraction for city residents. The opening of mu-
seums, office space, art spaces revitalize the city, attracts investors to expand their 
businesses.
This option for the development of industrial zones began to gain popularity in Eu-
rope, then in Russia. Since the beginning of the 2000s, the city in Moscow has begun 
to move various manufactories outside the city, which led to the formation of aban-
doned industrial buildings. In this connection, the question arose of how it is possible 
to transform such territories, attract investments for the renovation process.
This article discusses the process of implementation of the renovation and socializa-
tion of industrial facilities on the example of the city of Moscow, reflects the sources 
for determining territories with industrial objects of cultural heritage and identifies 
new trends in the renovation of such objects.
The project of redevelopment of industrial zones in Moscow, presented on the web-
site of the government, is also highlighted. This project is focused on the transforma-
tion of industrial areas that have not previously been reconstructed. A distinctive fea-
ture of these territories is the size of the plots. In this regard, the projects will include 
the construction of both residential and infrastructure facilities.
On the example of the renovation project of the Badaevsky brewery, the process of de-
termining cultural heritage objects using an open data portal is considered.

Keywords: industrial facilities, cultural heritage sites, renovation, urban 
environment, socialization, industrial architecture.
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Аннотация. Развитие методик и норм проектирования остановочных пунктов общественного пассажирского транспорта становится 
все более актуальным. В современном градостроительстве и городском транспортном планировании важнейшей задачей является 
переориентация населения на общественный пассажирский транспорт. Лимитирующим пропускную способность маршрутов 
общественного пассажирского транспорта элементом являются остановочные пункты. В настоящее время в городах Российской 
Федерации возросли перевозки, осуществляемые автобусными маршрутами. Для сетей автобусных маршрутов. Характерны 
высокая дублируемость маршрутов, использование подвижного состава разной вместимости. В этих условиях остановочные пункты 
исчерпывают свою пропускную способность. Выполненным исследованием установлен целый ряд характеристик функционирования 
остановочных пунктов. Предложена шкала оценки значений продолжительности занятия остановочного места. 
Ключевые слова: интенсивность движения; пропускная способность остановочного пункта; время обслуживания пассажиров на остановочном 
пункте

Введение

В городах РФ с населением 400 тыс.жителей – 1 мил.жите-
лей основные пассажирские перевозки осуществляются 
автобусными маршрутами. На практике часто встречают-

ся случаи, когда на участке маршрутной сети могут размещать-
ся до 40 и более маршрутов. В таких случаях критическими эле-
ментами системы городского общественного пассажирского 
транспорта (ГОПТ) становятся остановочные пункты (ОП), кото-
рые наряду с большим количеством маршрутов проходящих че-
рез последних являются подчас фактором возникновения оче-
редей из автобусов и помехи движению прочих транспортных 
средств, пешеходов и велосипедистов. Таким образом, исследо-
вания, направленные на развитие методик проектирования ОП 
являются весьма актуальными.

В связи с переходом страны к рыночной экономике во мно-
гих городах резко возросло количество коммерческих маршру-
тов и интенсивности движения маршрутных транспортных 
средств (МТС) малой пассажировместимости, принадлежащих 
коммерческим операторам перевозки. Наблюдается: одновре-
менная работа различных операторов перевозки (коммерческие 
и муниципальные), каждый из которых обладает своим классом 
подвижного состава. Высокая интенсивность движения ГОПТ, 
связанная с дублированием маршрутов и использованием 
транспортных средств малого и особо малого класса; несоблю-
дение расписаний движения. В этих условиях подвижной состав 
ГОПТ испытывает дополнительные потери времени, вызванные 
недостаточной пропускной способности ОП, которые оказыва-
ются перегруженными вследствие высокой интенсивности дви-
жения (до 100-130 автобусов в час пик). Например, по данным 
этого исследования на ОП в центрах городов можно наблюдать 
в «час пик» до 8–10 одновременно находящихся маршрутных 
транспортных средств (МТС). 

Методы
Основным показателем функционирования ОП ГОПТ являет-

ся пропускная способность, которая в значительной степени за-
висит от интенсивности прибытия подвижного состава на ОП 
и времени обслуживания МТС на остановочном пункте, склады-
вающегося из времени подъезда МТС к ОП, времени, затрачива-
емого на высадку и посадку пассажиров и времени затрачивае-
мого на выезд из кармана остановочного пункта. Следует отме-
тить, что характеристики функционирования ОП ГОПТ исследу-
ются, начиная с 1990 гг. [5,7-11]. В последние годы отмечается 
интерес китайских специалистов к данной тематике [6,12,14].

Для определения ПС ОП решено использовать наиболее 
развитые методика расчета [13,14] и база справочных данных 
представлены в руководстве [14] . В последнем издании руко-
водства Transit Capacity and Quality of Service Manual [14] предла-
гается уточненная модель расчета пропускной способности 
остановочного пункта: 

BS = Neb · Bbb =𝑁Neb 3600 g C tc +g C td +𝑁za· cv · td , (1)

где BS – пропускная способность остановочного пункта, ед/ч; 
Neb – эффективное число мест на остановочном пункте, Bbb – про-
пускная способность одного остановочного места, ед./ч; g – дли-
тельность горения зеленого сигнала для движения, с; C – дли-
тельность цикла регулирования, с; tc – время освобождения (вые-
зда из) остановочного пункта, с ; td – время обслуживания пасса-
жиров на остановочном пункте, с; za – коэффициент вероятности 
отказа в заявке на обслуживание; cv – коэффициент вариации 
времени обслуживания пассажиров на остановочном пункте.

Математическая модель (1) пропускной способности оста-
новочного пункта выбрана, как являющаяся наиболее развитым 
описанием функционирования остановочного пункта и позволя-
ющая учитывать широкий спектр факторов: типы подвижного 
состава (вместимость, количество дверей);регулярность движе-
ния (вариацию интервалов прибытия подвижного состава); пас-
сажирообмен остановочного пункта; способ оплаты проезда 
(затраты времени на обслуживание вход/выход); интенсивность 
движения транспортного потока в зоне остановочного пункта; 
влияние светофорных объектов.

В этой связи представляется полезным выполнить адапта-
цию рассматриваемой модели к условиям дорожного движения 
и организации движения общественного пассажирского горо-
дов РФ. С целью использования уравнения (1) необходимо на 
основе данных исследований, выполненных в РФ, установить 
значения следующих параметров:

• продолжительности освобождения остановочного пункта, с; 

• продолжительности занятия остановочного места, с; 

• коэффициента вариации продолжительности занятия оста-
новочного места.

Результаты
С целью установления влияния интенсивности движения 

подвижного состава и количество обслуживаемых маршрутов 
на функционирование ОП ГОПТ было проведено натурное об-
следование остановочных пунктов размещаемых на перегонах, 
перед и за перекрестком в разных городах РФ (рис. 1). 

Bigirimana I. , Mikhailov A.Y. 
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Обследованием охвачено: 

• 4 остановочных пункта, расположенных перед перекрестками 
(Тюмень, Уфа, Калуга);

• 15 остановочных пунктов, расположенных на перегонах улиц (

• 15 остановочных пунктов, расположенных за перекрёстками 
(Тюмень, Челябинск, Липецк, Владимир, Уфа, Калуга, Москва).

Натурные обследования выполнялись с использованием ви-
део с веб камер городов Российской Федерации с последующей 
обработкой видео с применением программы ПК СОДД, разрабо-
танной в Иркутском национальном исследовательском техниче-
ском университете (ИРНИТУ). На данном этапе исследований 
фиксировались моменты прибытия подвижного состава ГОПТ на 
остановочные пункты и моменты убытия с них. При сборе данных 
учитывались виды подвижного состава ГОПТ, маршрутные такси, 
автобусы средней и большой вместимости, а также троллейбусы. 
География обследований охватывает многие города страны, 
а объем выборки значительно превышает объёмы данных, рас-
смотренных ранее российскими авторами [1-4]. 

На основании полученных данных были построены гисто-
граммы значений интервалов прибытия подвижного состава на 
ОП (рис. 2). В условиях высокой интенсивности движения ГОПТ 
значительная часть интервалов не превышает 40 с. 

Продолжительность занятия остановочного места варьирует 
в очень широком диапазоне 13–120 с, что указывает на значи-
тельные задержки подвижного состава на ОП. Это может объяс-
няться взаимными помехами создаваемыми подвижным соста-
вом, а также дополнительными задержками, создаваемых води-
телями коммерческих маршрутов, ожидающих пассажиров.

Поскольку диапазон значений рассматриваемых параме-
тров и их средние значения могут существенно отличаться в ре-
гионах РФ построены оценочные шкалы продолжительностей 
занятия остановочного места и значений коэффициента вариа-
ции v продолжительностей занятия остановочного места (табл. 2 
и 3). Для построения оценочных шкал использовались значения 
квантилей распределений значений и v.

Рис. 1. Схема размещения ОП относительно регулируемого перекрестка

Рис. 2. Плотность распределения и функция распределения значений интервалов прибытия МТС на ОП, расположенные за 
регулируемым перекрестком

Таблица 1. Характеристики функционирования 
остановочных пунктов ГОПТ

Характеристика Среднее 
значение

Мини-
мальное 
значение

Макси-
мальное 
значение

Стандарт-
ное откло-

нение

Продолжительность занятия 
остановочного места , с 34,29 13,47 119,54 20,09

Коэффициент вариации v 0,55 0,15 1,21 0,16

Таблица 2. Шкала оценки продолжительности занятия 
остановочного места , с

Длительность за-
нятия остановоч-
ного места

ОП за перекрест-
ком

ОП перед пере-
крестком

ОП на перего-
нах

Границы значений 
td;c

 Границы значе-
ний td;c

Границы значе-
ний td;c

минимальная td ≤ 19 td ≤ 31 td ≤ 22

малая 19< td ≤ 22 31< td ≤ 37 22< td ≤ 29

средняя 22 < td ≤25 37 < td ≤43 29 < td ≤40

большая 25 < td ≤ 28 43 < td ≤ 49 40 < td ≤ 46

максимальная td > 28 td >49 td >46

Таблица 3. Шкала оценки коэффициента вариации 
продолжительности занятия остановочного места 

Коэффициент ва-
риации длительно-
сти занятия остано-
вочного места

ОП за перекрест-
ком

ОП перед пере-
крестком

ОП на перего-
нах

Границы значе-
ний v

Границы значений 
v

Границы значе-
ний v

минимальный v ≤ 0.34 v ≤ 0.57 v ≤ 0.35 

малый 0.34< v ≤ 0.43 0.57< v ≤ 0.66 0.35 < v ≤ 0.42

средний 0.43 < v ≤0.50 0.66 < v ≤0.69 0.42 < v ≤0.48

большой 0.50 < v ≤ 0.62 0.69 < v ≤ 0.76 0.48 < v ≤ 0.56

максимальный v > 0.62 v > 0.76 v > 0.56
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Обсуждение
Полученные на данном этапе исследования данные (табл. 2 

и 3) уже позволяют оценить влияние места размещения ОП на 
характеристики их функционирования. Наибольшие значения 
продолжительности занятия остановочного места характерны 
для остановочных пунктов, расположенных перед перекрестка-
ми. Для объяснения этой особенности необходимо дополнитель-
но определить влияние транспортных потоков на остановочные 
пункты, расположенные перед перекрестком. 

Значения коэффициента вариации продолжительности за-
нятия остановочного места, в целом, соответствует значениям, 
приведенным в Transit Capacity and Quality of Service Manual [14]. 
В данном руководстве предлагается принимать по молчанию 
значение коэффициента вариации 0,6. По результатам данного 
исследование среднее значение коэффициента вариации со-
ставляет 0,55. Наиболее высокие значения коэффициента вари-
ации также характерны для ОП, расположенных перед пере-
крестком

Выводы
В результате выполненных обследований получена репре-

зентативная выборка характеристик функционирования ОП 
ГОПТ. Построены шкалы оценки продолжительности занятия 
остановочного места и коэффициента вариации. 

Дальнейшим этапом исследований должны стать:

• Разработка моделей влияния интенсивности движения 
подвижного состава ГОПТ и количества обслуживаемых 
маршрутов на значения продолжительности занятия оста-
новочного места td и коэффициента вариации.

• Разработка модели влияния интенсивности движения 
в крайней правой полосе на продолжительность освобо-
ждения остановочного пункта, располагаемого в кармане.

• Получение этих зависимостей позволит полностью локали-
зовать методику расчета остановочного пункта [13,14] на 
основе данных, полученных в условиях Российской Феде-
рации. 
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Комплексное развитие средств размещения как один 
из факторов обеспечения круглогодичной туристской 
деятельности на территории г.о. Пионерский
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Аннотация. В статье рассматривается г.о. Пионерский Калининградской области, как туристская дестинация, как курорт, сохранив-
ший свой бренд, но, за 175 лет существования курорта, туризм здесь не получил развитие. По экономическим показателям турист-
ская сфера находится в состоянии стагнации. В работе проведен анализ обеспеченности средствами размещения 10 европейских 
стран, анализ материальной базы рассматриваемого города, результаты опроса потенциальных туристов г.о. Пионерский Калинин-
градской области РФ. 

Ключевые слова: средства размещения, курорт, малый город, круглогодичная туристская деятельность.

Калининградская область является эксклавом Российской 
Федерации, одной из самых маленьких, площадью 15,1 
тыс. км2, и в то же время стратегически значимой террито-

рией России. Государственные границы и границы области сов-
падают, их протяженность составляет 540 км, из них 410 км су-
хопутные, остальная часть приходится на долю морской грани-
цы вдоль побережья Балтийского моря. Численность населения 
Калининградской области составляет чуть больше миллиона че-
ловек (1012512 чел.), при этом основная часть области прожива-
ет в Калининграде (489 359 чел.)1[1], рисунки 1,2. 

Основная часть жителей области – горожане. Сельское на-
селение Калининградской области составляет 226187 человек 
(рис.3). Соотношение городского и сельского населения Кали-
нинградской области (рис.4) в рамках подтверждения мировой 
тенденции переселения сельского населения в города (рис.5).

Пионерский начинает свою историю как курортный город 
в 1833 году. Как уникальное место отдыха и оздоровления полу-
чает название «Нойкурен», в переводе с немецкого «Новый ку-
рорт» (курорт – «место лечения»). К 1850 году здесь уже насчи-
тывалось 12 гостиниц и пансионатов2[2]. Помимо пансионатов 
и гостиниц отдыхающие проживали семьями в частных домах 
и многочисленных виллах. Сегодня в г.о. Пионерский Калинин-
градской области функционирует три гостиницы: отель «Ната-
лья» (12 мест), отель «Круиз (42 места) и комплекс апартамен-
тов «Нойкурен» (22 места). Курортный сезон в г.о. Пионерский 
длится с 1 июля по 30 сентября, затем происходит спад потока 
туристов (исключение составляет детский ортопедический са-
наторий на 300 мест). Основными видами экономической дея-
тельности Калининградской области являются: обрабатываю-
щие производства; оптовая и розничная торговля; ремонт мото-

Рис.1 Карта плотности населения Калининградской области. Рис.2 Схема границ Калининградской области.

 Рис.3. Процентное соотношение городского 
и сельского населения области (Составлено 
авторами)

Рис.4. Процентное соотношение жителей города Калининград, 
жителей из других городов и сельского населения 
Калининградской области 

Borovikova N.V.
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циклов и автотранспортных средств; деятельность по операци-
ям с недвижимым имуществом; транспортировка и хранению; 
строительство. 

Доходы от туризма в структуре валового регионального про-
дукта не превышает 1%. Такой показатель типичен для всей тер-
ритории Российской Федерации, при этом сильно не совпадает 
с европейскими странами (Хорватия – 24%, Греция 20 %, Порту-
галия 17%, Кипр 13,7%, Италия 10,6%)3[3]. Однако, нужно учесть, 
что в международной практике методика ведения статистиче-
ской отчетности отличается от российской (с учетом мультипли-
кативного эффекта доход российского туризма составляет 5,5% 
ВВП4[4]). 6 сентября 2022 года, в своем выступлении на заседа-
нии Президиума Госсовета по вопросам развития туризма 
В.В. Путин упомянул о занятости: одно рабочее место в турист-
ской отрасли генерирует 2,25 рабочих места в смежных отра-
слях (мультипликатор занятости = 3,25 по данному показателю 
мировая и российская статистика совпадают). Всего занятых 
в сфере туризма в мире насчитывают свыше 250 млн человек. 
В таблице 1 приведены сведения ближайших к Калининград-
ской области стран, имеющих относительно схожие условия для 
развития туризма. 

Анализ сведений о деятельности российских средств разме-
щения, предоставляющих гостиничные услуги, подтвердил, что 
на сегодняшний день позиционировать себя как «гостиница» 
может любой предприниматель, разместивший рекламу на сай-
тах онлайн бронирования и готовый принимать туристов. В со-
ветский период было принято деление средств размещения по 
количеству номеров на коллективные и индивидуальные (менее 
3 номеров). Всемирная туристская организация (UNWTO) реко-
мендует считать гостиницами коллективные средства размеще-
ния с количеством номеров не менее семи [7]. В России класси-
фикация между индивидуальными средствами размещения и го-
стиницами происходит в соответствии с назначением помеще-
ния жилое/нежилое [8]. Однако, согласно данным ЦИАН, рынок 

посуточной аренды жилья в Москве составляет 55 тысяч койко-
мест. К примеру при запросе через booking.com: в г.о. Пионер-
ский к размещению предлагается 163 объекта, при этом только 
три имеют право на размещение туристов и свидетельство 
о подтверждении категории, с внесением сведений в федераль-
ный перечень гостиниц [9]. 

Категорирование гостиницы, с присвоением определенного 
количества звезд (от низшей категории – «без звезд», до выс-
шей категории – «5 звезд», всего 6 категорий), проводится в со-
ответствии с ППр РФ № 1860 о классификации гостиниц»[10]. 
Среди критериев оценки: внешний вид здания и прилегающая 
к нему территория (состояние, освещенность, подход, подъезд 
и пр.), техническое оборудование и оснащение, номерной фонд, 
санитарные объекты общего пользования, помещения для пре-
доставления услуг питания, услуги службы приема, стандарты 
и технологии обслуживания, внешний вид персонала, его обра-
зование, навыки и компетенции.

Система классификации коллективных средств размещения 
объединяет единые базовые принципы, предъявляемые к гости-
ницам и иным средствам размещения, присваиваются «звезд-
ные категории», оценка предприятий проводится на основании 
исполнения обязательных требований и их соответствия качест-
венным показателям, оцениваемых по балльной системе. Сана-
тории и прочие курортные организации проходят классифика-
цию по своему усмотрению без указания типа гостиницы. Все 
требования, указанные в системе классификации касаются са-
мого здания и почти не затрагивают территорию отелей, что свя-
зано с переносом всех требований градостроительного проек-
тирования на уровень местных нормативных актов. 

Рис. 5. Структура валового регионального продукта Калининградской области (2021 год).
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Следующий параметр в классификации жилья средств раз-
мещения может считаться код ОКВЭД (общероссийский класси-
фикатор видов экономической деятельности). Эта группировка 
включат в себя деятельность по предоставлению мест для вре-
менного проживания – 55.1 [11] (деятельность гостиниц и мотелей 
с номерами различных категорий); за исключением сдачи квар-
тир в наем (68.20), но без привязки к жилому/нежилому помеще-
нию. Код 55.2 – присваивается средствам размещения, находя-
щимся в квартирах, комнатах или отдельно стоящих многоэтаж-
ных зданиях (бунгало, шале, коттеджи, домики), и прочих, работа-
ющих по договору краткосрочного найма. К этой же группировке 
относятся детские лагеря, гостевые квартиры, турбазы и пр. В со-
ответствии с пунктом 7. Постановления Правительства РФ [12] 
к гостиницам не относятся и классификации не подлежат средст-
ва размещения, основная деятельность которых по коду ОКВЭД: 
организация отдыха и оздоровление детей, организация социаль-
ного обслуживания, предоставление медицинских, физкультур-
но-спортивных, религиозных и пр. средствах размещения, в кото-
рых не предоставляются гостиничные услуги. Несмотря на нали-
чие подходящего кода ОКВЭД в системе классификации не пред-
усмотрены параметры для оценки деятельности по предоставле-
нию мест для временного проживания в общежитиях для студен-
тов, или рабочих общежитиях, школах-интернат, пансионатах, 
железнодорожных спальных вагонах, паломнических центрах, 
кемпингах, жилых автофургонах, туристических автоприцепах 
и прочих мест проживания, с кодом ОКВЭД 55.90.

Современные технологии расширяют возможности для ор-
ганизации туристского потока и позволяют уйти от сезонности, 
либо пролонгировать данный период. Наличие информации 
о размерах потоков даст возможность определить основные на-
правленности потенциальных турпотоков и возможности терри-
тории, определить её фактический уровень освоенности, вовле-
ченность туристско-рекреационных ресурсов (природных, соци-
ально-экономических, историко-культурных, этнографических), 
а также определить стратегию развития туризма и рычаги сти-
мулирования прогресса. 

Анализ показателей о въездном, выездном и внутреннем ту-
ризме, а также о количестве и типах средств размещения коли-
честве, занятых в отраслях туризма и макроэкономических по-
казателях, связанных с международным туризмом. дают пред-
ставление о многочисленных аспектах туризма и его тенденци-
ях. Потребность в гостиничных местах определяется в соответ-
ствии методическими рекомендациями, которые были направле-
ны Всемирной туристской организацией7, в адрес руководства 
нашего государства и адаптированной ЦНИЭП в 1980г. В 1989 
году норматив был прописан в СНиП 2.07.01-89, в 2010 зареги-
стрирован РОССТАНДАРТОМ в СП 42.13330.2010 «Строитель-
ные нормы и правила. Градостроительство. планировка и за-
стройка городских и сельских поселений». В настоящее время, 
норма внесена в СП 42.13330 «Градостроительство. Планиров-
ка и застройка городских и сельских поселений» (действую-
щий)8[14]. В соответствии с утвержденной9[15] методикой опре-
деления нормативной потребности в объектах социальной ин-
фраструктуры автором рассчитана потребность по формуле 6 
мест на 1000 человек постоянного населения. При этом, в соот-
ветствии с российским градостроительным законодательством, 
количество мест в курортных и туристских гостиницах определя-
ется заданием на проектирование. В таблице 2 сопоставлены 
сведения обеспеченности гостиничными местами на тысячу че-
ловек постоянно проживающего населения ряда европейских 
стран, успешных в туристской индустрии. 

В таблице 2 4 столбец представлен расчет обеспеченности 
местами средств размещения на одну тысячу человек постоян-
ного населения. В г.о. Пионерский Калининградской области 
функционирует три гостиницы: отель «Наталья» (12 мест), отель 
«Круиз (42 места) и комплекс апартаментов «Нойкурен» (22 ме-
ста). Постоянно проживает в г.о. Пионерский 12,6 тысяч чело-
век, т.е. минимальная потребность в гостиничных местах состав-
ляет 72 места, по факту доступно 76 мест. Расчет произведен по 
формуле 6 мест на 1000 человек постоянного населения. Все 
остальные 163 предложения относятся к частному сектору и со-
ставляют около 500 мест. Частное размещение давно практику-
ется в мировой практике путешествий. Популярность самодея-
тельный туризм получил благодаря новым технологиям, позво-
лившим с легкостью бронировать и покупать как билеты на ме-
роприятия и на транспорт, так номера в отелях и индивидуаль-
ных средствах размещения. Этот тренд подчеркивает желание 

Таблица 1. Степень вовлеченности населения в туристский бизнес (Составлено авторами)

№п.п. Флаг Имя
Плотность 

населения (/
км2)

Площадь 
(км2)

Население 
(тыс. чел.)5 

[5]

% работников в турист-
ской сфере от постоянно-

го населения

Количество работников в сфере 
туризма6[1] приходится на одно 

койко-место

1 Германия 232 357,168 82 887 2,7 1,12

2 Дания 135 42,931 5806 3,4 1,92

3 Польша 123 312,679 38434 0,2 0,21

4 Литва 43 65,3 2796 1,7 1,52

5 Эстония 30,9 45,227 1328 2,0 0,75

6 Латвия 29,6 64,589 1908 4,0 2,90

7 Швеция 23 450,295 10215 1,7 0,68

8 Финляндия 16 338,424 5522 2,6 1,06

9 Норвегия 14 385,203 5324 3,2 0,81

10 Исландия 3,5 102,775 356 8,4 0,88

11 Калининградская область РФ 67 15,1 1013 0,4 0,21
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людей погрузится в аутентичную атмосферу, ощутить себя 
истинным жителем определенного города, уйти от стандартов 
в обслуживании и окунуться в подлинный быт той или иной стра-
ны, приобщиться к культуре с погружением в бытовую среду. Ри-
сками при таком размещении является непредсказуемость и не-
стабильность оказания услуги. Однако, Всемирная туристская 
организация, отслеживая явление самоорганизованного туриз-
ма изменила методику сбора статистических данных. Тенденция 
предпочтений путешественников отражена в таблице 2. Из дан-
ных таблицы видно, что большинство путешествующих предпо-
читают останавливаться в гостиницах. 

Аналитики Яндекса провели опрос 5 тысяч человек, путеше-
ствующих летом 2020 г12[18]. по России, опросив их о предпоч-
тениях при выборе места размещения, получили следующую 
статистику: большая часть опрошенных предпочла размещение 
в частном секторе, а не в отеле или санатории. Однако, при от-
крытии международного авиасообщения в этом же 2020 году 
92% из всех выехавших туристов (чуть больше 2 млн. человек) 
предпочли отдых в отелях Турции, и незначительная часть тури-
стов разместились в частном секторе. Такое изменение пред-
почтений можно объяснить ценами на проживание и соотноше-
нием цена/качество. В подтверждении выдвинутой гипотезы был 
проведен выборочный опрос о предпочтениях потенциальных 
туристов, различных возрастных категорий и финансового до-
статка. Следует отметить, что только 5,9% опрошенных предпоч-
ли бы, остановится в частном секторе (рис.3). 

Показатель обеспеченности коллективными средствами 
размещения г.о. Пионерский Калининградской области на се-
годняшний день составляет 6 мест на одну тысячу постоянного 
населения и 40 мест на 1 тысячу населения в частном секторе. 
Анализ показателей въездного, выездного и внутреннего туриз-
ма, а также количества и типов средств размещения, количест-
ве занятых в отраслях туризма и макроэкономических показате-
лях, связанных с международным туризмом, дают представле-
ние о многочисленных аспектах туризма и его тенденциях: пред-
почтения остаются за гостиничным сервисом. Количество пред-
ложений на размещение в частном секторе говорит о востребо-
ванности территории, а также о существующих проблемах пра-
вового, социального, экономического характера, которые не-
возможно решить без совокупности мероприятий, направлен-
ных на комплексное развитие территории. Туристская актив-

ность в летний период и длительный период межсезонья актуа-
лизируют потребность в продлении туристской активности пу-
тем создания «аттракторов», позволяющие принимать туристов 
на круглогодичной основе, что невозможно решить без объек-
тов культурной, социально-транспортной инфраструктуры, эф-
фективного использования ресурсов территории, деятельности 
направленной на создание благоприятных условий существова-
ния местного населения и туристов. Таким образом, территория, 
обладая уникальными ресурсами (природными, историко-куль-
турными, этнографическими, социально-экономическими) ис-
пользует свой потенциал не полностью. 

В данной статье проведен анализ предложений коллектив-
ных и индивидуальных средств размещения г.о. Пионерский, до-
ступных для размещения туристов. Существующие число мест 
размещения соответствует минимальному показателю норма-
тивного значения, при этом, по результатам выборочного опро-
са потенциальных туристов, предложения не соответствует 
спросу по: категории, количеству, соотношению цена/качество. 
На основе анализа очевидно, что необходимо увеличить и раз-
нообразить объем средств размещения, с целью принимать ту-
ристов с различными запросами и материальным достатком. 
Подготовка туристских предложений должна касаться не только 
пляжного туризма, а должна активировать различные виды ту-

Таблица 2 Размещение, спрос и вместимость (полностью) средств размещения десяти 
европейских стран (составлено автором)

№
п.п.

Флаг/ номер в рей-
тинге по числу при-

нятых туристов
Страна

на 1000 чело-
век гостинич-

ных мест

всего тури-
стов [16] 10

% туристов 
предпочли 

КСР

% туристов 
предпочли 

ИСР

отель стои-
мость за сутки 

в евро11[17]

питание сред-
ний чек в 

евро

такси 
в евро за 

1 км

1 1 Германия 23,6 190944 80 20 128 21 2

2 3 Дания 17,7 30379 27 73 234 40 2,2

3 7 Исландия 96,0 5232 68 32 322 49 2,5

4 9 Латвия 13,9 2853 84 16 146 17 0,6

5 10 Литва 11,1 2808 85 15 150 17 0,6

6 5 Норвегия 39,3 18528 80 20 203 42 1,5

7 2 Польша 9,2 33896 75 25 96 14 0,6

8 6 Финляндия 24,2 12426 87 13 231 35 6,1

9 4 Швеция 24,7 23945 81 19 184 34 1,4

10 8 Эстония 27,0 4394 77 23 167 20 0,5

Рис.3. Первый вопрос анкеты о предпочтениях при выборе 
средства размещения13[19]. (Анкета составлена автором).
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ристской деятельности используя потенциал территории, позво-
ляющий работать курорту на круглогодичной основе. Комплекс-
ное развитие туристской инфраструктуры является значимым 
фактором в развитии туристской дестинации, что подтверждает 
статистика успешных европейских стран, имеющих высокие по-
казатели въездного и внутреннего туризма. 
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Комплексное развитие городских территорий предполага-
ет обеспечение наиболее эффективного их использова-
ния путем формирования качественной городской среды 

с комфортными жилищными условиями, наличием мест прило-
жения труда, обслуживания и отдыха, а также обширными соци-
альной, транспортной, инженерной инфраструктурами [1], что 
особенно актуально в крупных городах с высокой степенью ур-
банизации.

Ожидания населения от жизни в современном городе сво-
дятся преимущественно к безопасности, качественным соци-
альным и коммунальным услугам, транспортной доступности, 
благоустроенности общественных пространств и удобству жи-
лья, что вместе образует комфортную городскую среду. Состоя-
ние городской среды – один из основных факторов, определяю-
щих благополучие города и людей, в нем проживающих, а также 
его привлекательность для новых жителей, что говорит о необ-
ходимости комплексного развития городских территорий и об-
щественных пространств, жилищного обеспечения и т.п. Между 
тем, согласно статистике на конец 2021 года, 56% российских 
городов по индексу качества городской среды, представляюще-
му собой суммарную оценку различных типов городских про-
странств по критериям безопасности, комфортности, экологич-
ности, идентичности и разнообразия, актуальности среды, эф-
фективности управления, относятся к городам с неблагоприят-
ной средой.

Среди крупнейших городов один из самых низких показате-
лей принадлежит Волгограду (в прошедшем 2021 году им было 
набрано 163 балла из 360 возможных). Несмотря на то, что бла-
годаря своему исключительно выгодному экономико-географи-
ческому положению – город находится на пересечении четырех 
железнодорожных направлений (московское, краснодарское, 
ростовское и астраханское), семи региональных и федераль-
ных дорог (в том числе на Сызрань, Элисту, Донецк, Саратов, 
Самару), по воде связан с Каспийским, Чёрным, Балтийским 
и Белым морями – и обширным территориям, богатому наследию 
и достаточно мощному энергетическому комплексу Волгоград 
обладает значительным транспортным, индустриальным, науч-
ным потенциалом, он по ряду признаков существенно отстает от 
других городов Российской Федерации с миллионным населе-
нием. Так, наблюдаются медленные темпы роста индекса про-
мышленного производства (в июне 2022 года по сравнению 

с соответствующим периодом предыдущего года составил 
100,7%) и инвестиций в основной капитал (103% на конец перво-
го полугодия 2022 года), сохранение высокого удельного веса 
убыточных организаций в их общей численности (не ниже 30%), 
тяжелая демографическая ситуация, характеризующаяся низ-
кой рождаемостью, старением населения, оттоком молодежи, 
и т.д. [2], что косвенно оказывает свое негативное воздействие 
на процесс реализации функции «безопасной и комфортной го-
родской среды» [3] как одной из ключевых функций города при 
осуществлении его миссии устойчиво развивающегося мегапо-
лиса и, в перспективе, важного инновационного, туристическо-
го, транспортно-логистического, промышленного и культурного 
центра, обозначенной в «Стратегии социально-экономического 
развития Волгограда до 2030 года».

Далее в статье предлагается рассмотреть особенности ны-
нешней территориальной организации Волгограда, вероятные 
причины низкого качества городской среды и возможные пути 
решения данной проблемы.

Волгоград расположен на изгибе нижнего течения реки Вол-
ги и представляет собой вытянутый вдоль нее на 65-75 км город-
линию. В административном отношении город поделен на 8 райо-
нов: Тракторозаводский, Краснооктябрьский, Дзержинский, Цен-
тральный, Ворошиловский, Советский, Кировский и Красноар-
мейский суммарной площадью 859 кв. км. Что же касается функ-
ционального зонирования, в соответствии с действующим Гене-
ральным планом Волгограда в его составе выделены обществен-
но-деловая зона, жилая зона, зона озелененных территорий ре-
креационного назначения, зона озелененных территорий специ-
ального назначения, производственная и коммунальная зона, зо-
на инженерной и транспортной инфраструктур, зона коллектив-
ных садов и дач, зона объектов специального назначения [4]. Ха-
рактерной чертой планировочной структуры города являются 
сложившиеся в каждом его районе «очаги промышленного про-
изводства», причем часть производственных площадей, обеспе-
ченных необходимой инфраструктурой, в том числе ценная при-
брежная полоса, не используется. Ярким примером здесь может 
послужить расположенная в самом центре города пустующая 
территория упраздненного еще в 2014 году «Волгоградского за-
вода тракторных деталей и нормалей», которая могла бы разви-
ваться как общественно-деловая зона или зона жилой застройки. 
Также в числе крупных проблем можно назвать неразвитость об-
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щественных пространств, низкую транспортную доступность 
объектов торговли, услуг и досуга, мест приложения труда, не-
хватку объектов бизнес-центров различных классов. Соответст-
вующие тенденции – локализация промышленных зон, изменение 
функционального назначения ряда промышленных и коммуналь-
ных объектов, развитие на этих участках общественно-деловых 
и жилых функций и общее увеличение доли таких зон в проект-
ном балансе территорий Волгограда – постепенно реализуются 
и пользуются поддержкой властей.

По итогам 2021 года объем работ, выполненных собственны-
ми силами организаций по виду деятельности «Строительство» 
в Волгограде сложился в сумме 84053,6 млн руб., большая часть 
из которых пришлась на строительство объектов жилого назна-
чения, тогда как общая площадь офисов в бизнес-центрах горо-
да составила всего порядка 95 тыс. кв. м, а его обеспеченность 
торговой недвижимостью – 342 кв. м. на 1000 жителей (для срав-
нения: обеспеченность города Москва торговыми площадями на 
ту же отчетную дату – 569 кв. м. на 1000 жителей) [3]. В текущем 
году рост темпов ввода в эксплуатацию жилья продолжается (с 
января по июль введено 200,4 тыс. кв. м).

Обращаясь к качественным показателям, в целом по Волгог-
радской области можно отметить, что средняя этажность жи-
лищного строительства – 14,9 этажа из расчета на строящийся 
м2, причем наибольшая доля приходится на дома высотой от 18 
до 24 этажей – 38,1% от всей площади строящегося жилья, а на 
высотные дома – только 11,3% (для сравнения: по Российской 
Федерации доля высотного строительства составляет 26,4%). 
Наиболее распространенным с точки зрения используемых ма-
териалов стен строящихся домов является монолитно-кирпич-
ное строительство (64,1% от всей площади), что приблизитель-
но соответствует показателям в целом по стране. Средняя пло-
щадь жилой единицы, строящейся в Волгоградской области, со-
ставляет 50,6 м2 (по России – 49,6 м2), а средневзвешенная цена 
на рынке первичной недвижимости 47,63 тыс. руб. за кв. м [6]. 
Однако, несмотря на увеличение количества строящихся объек-
тов жилой недвижимости, общая площадь жилых помещений, 
приходящаяся в среднем на одного жителя, в Волгограде не-
сколько ниже, чем по России [2].

Такое пристальное внимание к жилищному строительству 
обусловлено тем, что именно жилые районы и районы с общест-
венно-деловой и культурной застройкой оказывают ключевое 
воздействие на качество жизни населения, обеспечение людей 
возможностями успешной самореализации и продуктивного 
взаимодействия, что положительно отражается на развитии че-
ловеческого капитала, движущего экономику.

Исходя из всего вышеизложенного, ниже перечислены ме-
роприятия, реализация которых представляется наиболее пер-
спективной в целях повышения качества городской среды.

Во-первых, важным направлением является ревитализация 
неиспользуемых и неэффективно используемых территорий, то 
есть воссоздание и «оживление» территорий и объектов, кото-
рые на настоящий момент не выполняют свое функциональное 
назначение. Создание объектов жилищного строительства, де-
ловой застройки и формирование новых общественных про-
странств на площадях, не вовлеченных в оборот или давно вы-
бывших из него, позволит повысить их «полезность», удовлетво-
рить соответствующие потребности бизнеса, инвесторов, жите-
лей города [5,6].

Примером успешного применения такого подхода может 
служить создание современного лофт-квартала «Nimloft» в Ива-
ново на месте «Новой ивановской мануфактуры». Данный про-
ект отличается системным подходом к задачам ревитализации: 
цеха трансформируются в офисы, коворкинги, подиумы, шоу-
румы и дизайн-студии, что связывает новое использование быв-
шей промзоны с ее историей, делая определенный вклад в ин-

дустрию моды. Кроме того, развитие социально-бытовой инфра-
структуры, культурно-образовательных функций в непосредст-
венной близости к центру города особенно востребовано. По-
добное преобразование депрессивных территорий в Волгогра-
де могло бы обеспечить их социализацию, повысить качество 
городской среды с точки зрения ее функционального разноо-
бразия, оказать благотворное воздействие на местную эколо-
гию и малое и среднее предпринимательство, а также дать ра-
бочие места и внедрить новые сценарии культурно-досуговой 
деятельности горожан.

Во-вторых, послужить повышению качества городской сре-
ды может увеличение доли жилых и общественно-деловых зон 
на территории города за счет сокращения промышленных пло-
щадей и изменения функционального назначения части произ-
водственно-коммунальных объектов в центре города, в районах 
жилого назначения. С одной стороны, это позволит постепенно 
вывести часть промышленных предприятий из центральных рай-
онов и, главное, из прибрежных и водоохранных зон на окраины 
города, что будет целесообразно с точки зрения экологической 
безопасности и упорядочения производственной застройки, а с 
другой – обеспечить население требуемым количеством доступ-
ных жилых и коммерческих площадей.

Проблема защиты природы от негативного воздействия за-
служивает здесь особого внимания, поскольку неблагоприятная 
экологическая обстановка резко снижает удовлетворенность 
граждан жизнью в городе [7], оздоровление же окружающей 
среды позволяет снизить заболеваемость и смертность на 20 – 
50% [8]. По данным, представленным в докладе Комитета при-
родных ресурсов, лесного хозяйства и экологии Волгоградской 
области о состоянии окружающей среды в регионе в 2021 году, 
масса выбросов загрязняющих веществ в атмосферу по регио-
ну от стационарных источников составила 222,5 тыс. т (на 27,5% 
больше, чем в прошлом году), также наблюдается загрязнение 
почв и водных ресурсов различными отходами и токсичными ве-
ществами [8]. Перенос вредных производств за пределы жилых 
зон, озеленение бывших промышленных зон с применением 
технологии фиторемедиации – использования растений для очи-
щения воздуха почвы, грунтовых и поверхностных вод – помогло 
бы частично решить эту проблему [9, 10, 11].

В-третьих, заслуживает внимания такое направление ком-
плексного развития территорий как формирование многофунк-
циональных зон [7] и возведение многофункциональных объектов 
недвижимости. Под многофункциональными понимаются терри-
тории, занятые преимущественно жилыми зданиями и объектами, 
связанными с удовлетворением повседневных потребностей жи-
телей (торговля и услуги, досуг, образование, здравоохранение), 
но и включающие в себя значительное количество офисов, ма-
лых производств и т.п. Многофункциональность же отдельных 
зданий подразумевает осуществление одним объектом недвижи-
мости двух и более функций, имеющих независимый спрос [12]. 
Интересно отметить, что недостатком недвижимости одной функ-
циональной принадлежности является постепенное снижение их 
эффективности, способы же использования многофункциональ-
ных объектов гораздо удобнее подстраивать под непрерывно ме-
няющиеся потребности рынка, что обуславливает привлекатель-
ность таких проектов для девелоперов.

Совмещение различных функций на одной территории 
должно способствовать повышению доступности общественно-
деловой, торговой, культурно-досуговой инфраструктуры, уве-
личению пешеходных и уменьшению транспортных потоков, со-
кращению временных затрат горожан на ежедневные переме-
щения (например, от мест жительства к местам приложения тру-
да или приобретения товаров и услуг) и т.д. [13, 14]. Включение 
разнообразных объектов в состав жилой застройки может по-
способствовать повышению двигательной активности населе-
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ния и снижению его потребности в использовании личного авто-
мобильного транспорта в пользу общественного транспорта, ве-
лосипедов, самокатов, пеших прогулок и пр., что, в свою оче-
редь, снизит нагрузку на дороги, шумовое загрязнение, объемы 
выбросов в атмосферу вредных веществ, а кроме того послужит 
дополнительным стимулом для повышения качества транспорт-
ного обслуживания, оптимизации маршрутов общественного 
транспорта и внедрения практики шеринга экологически нео-
пасных транспортных средств [15].

Все описанное выше в конечном итоге влияет на рост благо-
получия населения и стимулирование необходимого для Волго-
града миграционного прироста за счет создания привлекатель-
ного образа комфортабельного города с надежными и доступ-
ными услугами, удобными жильем и транспортом, современны-
ми общественными пространствами, чистой экологией и др.
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Abstract. The share of Russia's urban population is more than 75% of the country's pop-
ulation. Cities are the main driver of economic development and produce more than 68% 
of national GDP. Large, large, and major cities are home to 52% of Russians and produce 
55% of the gross domestic product. These figures are close to those of Western Europe. 
The well-being of most Russia's population and the success of the national economy are 
directly related to the quality of urban environment. At the same time, 82% of Russian 
cities with a population over 100 thousand people, according to estimates for 2019, have 
an unfavorable environment. This has a negative impact on the daily lives of citizens and 
the effectiveness of urban governance. This article addresses the issue of poor quality of 
the urban environment in large Russian cities. The article considers the example of Vol-
gograd. The authors have attempted to identify some of the factors that influence the 
formation of an unfavorable urban environment. The authors have formed several man-
agement solutions to create a new urban relief of the city. To do this, the international 
experience of other cities with a similar «street pattern» to Volgograd was studied. In ad-
dition, the authors of the article considered modern principles of the formation of a com-
fortable urban environment. These principles were formulated and published by DOM.RF 
in 2019. The article considers several measures that can solve the identified problems 
and increase the attractiveness of the city for the population, considering the specific 
features of the planning structure of Volgograd and trends in its development. In conclu-
sion, the paper describes the prospects of implementation of the proposed directions to 
improve the quality of the urban environment.
Keywords: the quality of the urban environment, residential areas, public 
and business areas, revitalization, multifunctional zones and real estate 
objects.
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Введение

Понятие «комфортная городская среда» включает много 
аспектов и имеет разные определения [5]. В данном слу-
чае будут рассматриваться такие характеристики город-

ской среды, которые повышают посещаемость городской тер-
ритории населением города и туристами. Выбор этих характе-
ристик обусловлен растущим спросом на внутренний туризм 
в Российской Федерации, что уже стало учитываться в муници-
пальных программах развития городов.

К числу городов, которые могут стать востребованными вну-
тренним туризмом, относится Воронеж. В историческом центре 
города сохранилось значительное число исторических памятни-
ков архитектуры, а также широко представлено архитектурное 
наследие советского периода 1930-1950 годов. Воронеж обла-
дает предпосылками к формированию устойчивого туристиче-
ского спроса, вместе с тем требуется комфортности и привле-
кательности городской среды исторического центра города. 

Материалы и методы
Инструментом решения задачи повышения комфортности 

и привлекательности исторического центра Воронежа может 
стать Context Sensitive Design (CSD), что можно переводить как 
«контекстно-ориентированное проектирование» или «контекст-
ное проектирование». 

Впервые принципы CSD были озвучены на семинаре 
«Thinking Beyond the Pavement», проведенном Федеральным 
управлением дорог США в 1998 г. [6]. CSD сформулирован как 
метод выполнения проектов, позволяющий сохранять и улуч-
шать природную и искусственную среду, а также повышать эко-

номические и социальные характеристики территорий. На семи-
наре были представлены несколько основополагающих принци-
пов CSD, включая важность формированиям групп для выполне-
ния проектов, поддержание постоянных коммуникации со всеми 
заинтересованными сторонами, а также учета ландшафта и цен-
ных ресурсов территории еще до начала процесса проектиро-
вания. 

В настоящее время выделяют несколько ключевых принци-
пов CSD:
1. Баланс безопасности, мобильности, общественных и эколо-
гических целей в составе проекта [4,8,9].
2. Привлечение общественности и всех заинтересованных орга-
низаций на всех этапах проектирования, включая первоначаль-
ные стадии проекта [5,6].
3. Использование междисциплинарных команд, соответствую-
щих целям проектов.
4. Учет всех видов движения (пешеходы, велосипедисты, обще-
ственный пассажирский и индивидуальный транспорт) [7].
5. Гибкое применение стандартов проектирования [4,8,13].
6. Учет эстетических требований в проектировании.

Развитие и распространение методов CSD повлекло за со-
бой появление другого понятия Context Sensitive Streets – «ули-
цы, чувствительные к контексту» [6,10]. К таким улицам относят 
городские бульвары, улицы Shared Space и местные улицы, рас-
считанные на низкую скорость движения. Применительно к го-
родским улицам также используется термин Context-based street 
design – проектирование улиц, основанное на контексте [15]. 

Одно из активно развивающихся направлений контекстного 
проектирования в целом ряде стран – проектирование благоу-
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Рис. 1. Пример реконструкции исторической улицы в г. Lakeview (штат Орегон) [14,15]

Klepov E.A., Mikhailov A.Y.
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стройства улиц с учетом их исторического 
ландшафта [5,10,11,14]. При этом рекон-
струкция улиц выполняется с учетом сов-
ременных требований – формирования 
комфортной среды для пешеходов (рис. 
1).

Следует отметить, что в Российской 
Федерации уже реализованы проекты, от-
вечающие требованиям концепции CSD. 
Примером этого является реконструкция 
Красной площади и прилегающих к ней 
улиц в г. Рыбинске [1]. В качестве контекс-
та рассматривались характерные особен-
ности среды городских улиц на рубеже 
XIX-XX веков. Реконструкция Красной пло-
щади признана одной из самых успешных 
в рамках приоритетного проекта «Форми-
рование комфортной городской среди» 
и включена Минстроем России в феде-
ральный реестр лучших практик. 

Результаты
В историческом центре Воронежа име-

ется целый ряд территорий, которые могут 
быть объектом внедрения методов кон-
текстного проектирования. Одна из таких 
территорий прилегает к Каменному мосту 
и находится в периметре ул. Кардашова – ул. Орджоникидзе – 
ул. Володарского – ул. Кости Стрелюка – ул. Карла Маркса 
(рис.1). 

Выбор территории, прилегающей к Каменному мосту, для 
перепроектирования ландшафта улиц и повышения привлека-
тельности городской среды, вызван целым рядом причин. В пер-
вую очередь мост является одним из наиболее известных и уз-
наваемых символов исторического центра города.

Строительство моста было вызвано необходимостью благо-
устройства Ямской слободы, территорию которой пересекали 
размывавшиеся в непогоду овраги. В 1826 года решением гу-
бернатора Н. Кривцова был построен мост по проекту городско-
го архитектора И. А. Блицина и который являлся первым, не де-
ревянным мостом Воронежа (рис.3).

Во второй половине XIX века здесь было устроено ночное 
освещение – керосиновые фонари. Территорию около моста об-
любовало местное купечество, на близлежащих улицах вскоре 
появились многочисленные особняки состоятельных купцов. 

В настоящее время Каменный мост – один из символов Во-
ронежа и традиционное место посещения свадьбами. Популяр-
ность места у молодоженов имеет историческое объяснение [3]. 
Считалось, что пары, встретившиеся на Каменном мосту, будут 
счастливы в браке.

Каменный мост сохранил свой исторический облик практи-
чески в неизменном виде. Являясь одной из визитных карточек 
города, мост сохраняет свое эстетическое и историческое зна-
чение, а также является популярным сюжетом живописи и гра-
фики. Следует также отметить наличие целого ряда памятников 
архитектуры в границах рассматриваемой территории: Воскре-
сенская церковь, Мещанская полицейская часть, здание Алек-
сандровского приюта, дома на ул. Карла Маркса 35,40, 55,57,67.

Все это позволяет рассматривать прилегающую к Каменно-
му мосту территорию, как одно из наиболее перспективных мест 
внедрения методов контекстного проектирования в историче-
ском центре Воронежа. 

Обсуждение
В разрабатываемом проекте обустройства улиц, прилегаю-

щих к Каменному мосту, предполагается:

• сужение проезжих частей до двух полос движения (3,5 м 
каждая) с устройством велосипедных дорожек и парал-
лельных проезжей части парковочных мест шириной 2м;

• расширение тротуаров с устройством «наплывов» (bulb-
out) в зонах размещения пешеходных переходов и парко-
вочных мест и велосипедных дорожек;

• цветное мощение тротуаров, учитывающее материал Ка-
менного моста – красный кирпич и пешеходные переходы, 
выделенные мощением;

• разработку дизайн-кода для элементов рекламы и выве-
сок.

Изменение ширины проезжих частей и устройство парал-
лельных проезжим частям мест парковки позволит изменить ба-

Рис. 2. Рассматриваемый участок территории исторического центра Воронежа

Рис. 3. Исторический облик Богословского спуска и Каменного 
моста [3]
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ланс территории в пользу пешеходов и обеспечить мультимо-
дальность.

Поскольку территория у Каменного моста первой в Вороне-
же получила ночное освещение, предполагается особое внима-
ние дизайну элементов освещения. За основу дизайна освеще-
ния следует принять существующие фонари Каменного моста.

В целом проектирование ландшафта улиц и элементов бла-
гоустройства должны учитывать исторический контекст – осо-
бенности дизайна Каменного моста, его конструктивных осо-
бенностей и применённого строительного материала – красного 
кирпича. Дизайн нового уличного ландшафта рассматриваемой 
территории должен цитировать элементы исторической город-
ской средой Воронежа, сформировавшейся в конце XIX и нача-
ле XX веков, а также учитывать советское архитектурное насле-
дие 1930-1950 годов.

Заключение
Предлагаемый набор решений по перепроектированию 

уличного ландшафта в периметре ул. Кардашова – ул. Орджони-
кидзе – ул. Володарского – ул. Кости Стрелюка – ул. Карла Мар-
кса должен повысить комфортность городской среды этого 
участка города и усилить его привлекательность как для горо-
жан, так и для туристов. Это также позволит расширить актив-
ное городское пространство исторического центра Воронежа 
и создаст предпосылки к дальнейшему формированию благоу-
строенной связи с другим значимым историческим объектом – 
Адмиралтейской площадью.
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Введение

Российскими градостроительными руководствами СП 
42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и за-
стройка городских и сельских поселений» и СП 

396.1325800.2018 «Улицы и дороги населенных пунктов. Прави-
ла градостроительного проектирования» используется понятие 
доступ к городским улицам и дорогам. При этом доступом пони-
мается возможность въезда на улицу или дорогу выезда с улицы 
или дороги на прилегающую территорию и к застройке. Оба 
рассматриваемых документа не содержат детализированных 
градостроительных и технических норм управления доступом. 
Вместе с тем при размещении новой жилой и коммерческой за-
стройки, а также объектов массового тяготения неизбежно воз-
никает необходимость рассмотрения взаимодействия террито-
рий с улично-дорожной сетью (УДС), что требует оценки таких 
характеристик как пропускная способность, вероятность обра-
зования очередей транспортных средств. 

Методы
Понятия «управление доступом» (Access Management) 

и контроль доступа (Access Control) появились более 50 лет на-
зад. С ними непосредственно связано другое понятие – «точка 
доступа» (Access Point). Под точкой доступа понимается нерегу-
лируемое примыкание или нерегулируемый перекресток с кото-
рого осуществляется взаимодействие (въезд/выезд) с прилега-
ющей территорией [8,9]. 

Планировочными параметрами размещения точек доступа 
являются:

• Размещение точек доступа относительно перечини и раз-
вязок 

• Взаимное размещение точек доступа.

• Разрешение/запрет левых поворотов.

Расчетными параметрами точек доступа являются :

• Пропускная способность;

• Средняя задержка транспортных средств (уровень обслу-
живания), двигающихся по второстепенным направлениям.

• Длины очередей транспортных средств 95% и 99% обеспе-
ченности.

В качестве теоретической основы расчета точек доступа 
к УДС можно использовать:

• Модель конфликтных потоков на нерегулируемых и коль-
цевых пересечениях Brilon, Wu [15];

• Модель расчета пропускной способности конфликтных то-

чек – руководства HBS [10,15] и HCM [14] и Capacity and 
Level of Service at Finnish Unsignalized Intersections [6,7];

• Модель расчета задержек и длины очередей – руководства 
HBS и HCM;

• Модель оценки снижения пропускной способности край-
ней правой / левой полосы, с которой осуществляется по-
ворот – развитие темы исследовательской работы, выпол-
ненной кафедрой Градостроительство МГСУ 2020-2021 гг.

В общем виде пропускная способность второстепенного на-
правления движения в конфликтной точке c (авт/ч) [4,13]

       (1)

где q – интенсивность движения главного потока в конфликт-
ной точке; φ – свободная доля потока (т.е. доля транспортных 
средств, интервалы между которыми превышают Δ); tc – критиче-
ский интервал, с; Δ – минимальный интервал в потоке, Δ = 1,8–
2,0 с, λ – параметр распределения.

Уравнение (1) основано на дихотомическом распределении 
(Cowan M3 Distribution) интервалов в потоке, что наиболее соот-
ветствует условиям движения плотных транспортных потоков, 
наблюдаемых в городах [4,12,14]. Все параметры входящие 
в состав уравнения (1) должны быть получены на основе данных 
наблюдений взаимодействия главных и второстепенных потоков 
на нерегулируемых примыканиях и пересечениях, расположен-
ных в разных городах Российской Федерации.

Существует несколько математических моделей определе-
ния критических интервалов [1,2]. Одновременное определение 
критических интервалов и интервалов следования из очереди 
возможно лишь при использовании модели, предложенной 
Siegloch, W. [11]. Эта модель уже используется в данной работе 
для определения характеристик транспортных потоков (табл. 1).

Результаты
Анализ наиболее распространенных реальных ситуаций 

взаимодействия прилегающих территорий с проезжими частям 
городских улиц и дорог позволяет предложить 4 основных вида 
точек доступа (рис.1).

Предложенная типология включает 4 типа точек доступа:

• Тип 1 – точки доступа только с разрешёнными правыми по-
воротами, характерные для магистральных улиц городско-
го значения. 

• Типы 2 и 3 – точки доступа с разрешёнными левыми и пра-
выми поворотами, при этом используется разделительная 
полоса.

Разработка типологии точек доступа к городским 
улицам и дорогам

УДК 711.73
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• Тип 4 – точки доступа с раз-
решёнными левыми и правыми 
поворотами, характерные для 
магистральных улиц районного 
значения, а также местных улиц 
и дорог.

В настоящий момент уже уста-
новлены значения некоторых харак-
теристик взаимодействия главных 
и второстепенных потоков (табл. 1). 
Представленные результаты получе-
ны в результате обработки видео, по-
лученных с веб-камер расположен-
ных в Липецке, Оренбурге и Волж-
ском. 

Полученные на данном этапе 
данные будут дополнены в дальней-
шем данными других городов.

Обсуждение и заключение
В процессе выполнения исследо-

вания установлено, что методы опре-
деления критических интервалов 
Раффа и Эшворда неприменимы 
в случаях, когда рассматриваемое 
нерегулируемое примыкание и нере-
гулируемый перекресток находится 
в зоне воздействия регулируемого 
объекта. В потоках главного направ-
ления возникают разрывы длитель-
ностью более 20 с, сопоставимые 
с длительностью зеленых сигналов. 
При этом в случае использования ме-
тода Раффа получаются завышен-
ные значения критических интерва-
лов, противоречащие результатам 
многих исследований. 

В этой связи необходимо: 

• для определения критических 
интервалов использовать метод 
Шейлога (Siegloch’s method) 
[11];

• установить протяженность зон 
влияния регулируемых объек-
тов и критериев разделения не-
регулируемых перекрестков 
и примыканий на находящиеся 
в зоне влияния и находящиеся 
вне таких зон;

• установить зависимости влия-
ния расстояния от регулируемо-
го объекта на соотношение сво-
бодной и связанной части 
транспортного потока.

Решение этих исследовательских 
задач позволит сформировать мето-
дику расчета точек доступа к УДС, по-
зволяющую рассматривать разноо-
бразные состояния транспортных потоков. Список использованных источников

1. Ashworth R. A note on the selection of gap acceptance criteria for 
traаfic simulation studies.// Transportation Research 1968. 2(2). pp. 171-
175.

Город

Левый поворот с главного направления Правый поворот с второстепенного направления

Критические 
интервалы

Интервалы следования 
из очереди

Критические интервалы
Интервалы следования 
из очереди

Липецк 3.96 2.98 4.07 3.70

Оренбург 6.70 3.60 7.35 3.90

Волжский 4,00 3.05 3.60 2.51

Рис. 1. Предлагаемая типология точек доступа к УДС

Таблица 1. Результаты оценки критических интервалов и интервалов следования 
из очереди.
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Abstract. The current town-planning guidelines of the Russian Federation use the con-
cept of access to city streets and roads. At the same time, access is understood as the 
ability to enter the street or road to exit from the street or road to the adjacent territo-
ry and to the development. Both documents under consideration do not contain detailed 
urban planning and technical standards for access control. A typology of access points to 
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1. Введение

Среда жизнедеятельности человека влияет на его поведе-
ние, активность, настроение и даже здоровье. При дли-
тельном воздействии среда может оказывать влияние на 

характер человека и на его психо-физическое состояние, фор-
мировать личность, создавать или разрушать взаимодействие 
между людьми.

Студенческие годы – это один из наиболее значимых этапов 
в жизни человека. При этом количество студентов, проживающих 
в общежитии, составляет 25-41% от общего числа обучающих-
ся[1]. Общежитие предоставляет студентам не только место для 
проживания, но и создает пространство для социализации, ат-
мосферу обучения, среду, которая влияет на их настроение, фор-
мирует привычки, создает основу для их будущего, взрослой жиз-
ни. Исследования показывают, что качество этой среды будет 
оказывать влияние на самочувствие и состояние студентов и, как 
следствие, отражаться на их успеваемости [2]. Сегодня молодежь 
выбирает, прежде всего, безопасное, приватное жилье, с обще-
ственными пространствами [3]. Если университеты не в состоя-
нии обеспечить студентов жильем, отвечающем современным по-
требностям, то это может стать серьезной проблемой, вплоть до 
отказа от обучения в учебном заведении, поэтому многие универ-
ситеты сейчас реконструируют существующие студенческие 
кампусы по всей Европе, например, Университет Коменского 
в Братиславе [4], Каунасский технологический университет в Лит-
ве [5], Университет Сплита в Хорватии [6].

Основной задачей архитектурно-планировочного проекти-
рования и благоустройства территории студенческого городка 
является создание оптимальных условий, благотворно влияю-
щих на эстетическое, нравственное и умственное развитие мо-
лодого человека. Необходимо сформировать такое пространст-
во, которое будет стимулировать к учебе и установлению кон-
тактов друг с другом, предоставит места для отдыха, творчества, 
занятий спортом, при этом будет максимально эффективным 
и безвредным для окружающей среды. Для достижения этой це-
ли применяются инструменты функционального зонирования 

территории, а также современные экостандарты, такие как: озе-
ленение территории (в том числе, устройство зеленых крыш), 
сбор дождевой воды, переработка отходов, использование 
энергоэффективных технологий и т.д.. Озеленение территории 
позволяет зонировать пространство, организовать затененные 
участки для спокойного отдыха и занятий, улучшить микрокли-
матические условия, а также отгородить участки от прилегаю-
щих улиц и вредных выбросов автотранспорта.

2. Материалы и методы
Целью данной работы является разработка комплексного 

подхода к благоустройству студенческого городка на примере 
общежития Технического университета, расположенного на 
улице Едликова, 5, Кошице, Словакия.

В процессе исследования были осуществлены натурные об-
следования территории, изучены картографические, проект-
ные, нормативные материалы, проведён анализ существующего 
состояния среды и благоустройства территории общежития. Пе-
речень мероприятий, на основании которого формируется кон-
цепция комплексного благоустройства территории, представ-
лен на Рисунке 1.

2.1. Анализ исходных данных 

Воздух в Кошице загрязнен близь расположенными промыш-
ленными комплексами (производство кокса, чугуна, стали и це-
мента). Относительно благоприятным обстоятельством является 
преобладающая конвекция с северных направлений [7]. Этот ре-
гион имеет умеренно-континентальный климат, который характе-
ризуется теплым, влажным летом и мягкой зимой. Для Кошице ха-
рактерно значительное количество осадков даже в наиболее за-
сушливый месяц. Преобладающий ветер – восточный.

Объект исследования расположен в районе Кошице – За-
пад, на улице Jedlikova, 5. Это территория, площадью 23,5 га, на 
которой расположены парковка и 7-этажное здание студенче-
ского общежития на 1316 человек, состоящее из 4 блоков, сое-
диненных коридорами. Рассматриваемая территория не благоу-

Комплексный подход к благоустройству 
территории студенческого городка

УДК: 711.47
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бильность, а также непосредственно экологическую целостность территории, а также оказывает влияние на местную флору и фауну. 
Зачастую сложившаяся застройка и благоустройство студенческих городков не соответствуют современным техническим и экологи-
ческим стандартам, так как большая площадь пространства совершенно не используется, она пустынна, депрессивна и запущена, не 
удовлетворяет потребности и интересы пользователей. На примере территориального объекта студенческого общежития, располо-
женного на улице Jedlikova, 5 в Кошице (Словакия), был разработан комплексный проект благоустройства территории для того, что-
бы улучшить состояние городской среды, создать комфортную среду жизнедеятельности. Более того, хороший ландшафтный дизайн 
поможет обеспечить благоприятную среду обитания для студентов, создавая необходимые места для отдыха, физической активности 
и учебы, а также естественную и здоровую атмосферу с помощью зеленых крыш, пруда для сбора дождевой воды и большому коли-
честву зелёных насаждений. С помощью этих инструментов также улучшится экологическая стабильность территории и ее биораз-
нообразие. Рамки исследования охватывают аспекты, которые связаны с состоянием территории, существующими экологическими 
проблемами, природными особенностями и потребностями жителей общежития. В результате было создано гармоничное простран-
ство для жизни и учебной деятельности студентов, при условии бережного отношения к окружающей среде.

Ключевые слова: благоустройство территории • озеленение • среда жизнедеятельности • ревитализация территории • социальные объекты
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строена, не используется в полной степени, её потенциал не 
раскрыт.

2.2. Выявление недостатков

Была рассмотрена существующая ситуация и выявлены не-
достатки, требующие устранения. На территории студенческого 
кампуса отсутствует благоустройство: значительная часть пе-
шеходных аллей – это протоптанные жителями тропы, существу-
ют проблемы с освещением территории в тёмное время суток, 
отсутствуют МАФы (беседки, перголы, скамейки, урны, ограды, 
в том числе живые изгороди, декоративные элементы и пр.), от-
сутствует сбор ливневых стоков, в следствие чего скапливается 
грязь после дождей. По периметру территории посажен ряд де-
ревьев, внутри же она представляет собой пустырь, частично 
заасфальтированный для парковки машин. Также имеется пло-
щадка для игры в волейбол, находящаяся в упадочном состоя-
нии и не отвечающая современным требованиям к организации 
спортплощадок. Следует отметить несоответствие стандартам 
зеленого строительства. Функционально территория не разгра-
ничена и ее потенциал не раскрыт. Можно делать вывод, что 
в настоящее время данная территория используется нерацио-
нально, в то время как её можно рассматривать в качестве мест 
для рекреации, занятий спортом и иных целей, то есть создать 
пространство – точку притяжения людских потоков, комфорт-
ную среду для жизнедеятельности.

2.3. Разработка рекомендуемых улучшений

Для правильного размещения и обустройства 
основных функциональных зон на территории необ-
ходимо было проанализировать основные пешеход-
ные маршруты, потребности и пожелания современ-
ного студента, требования современных экостан-
дартов. Для комфортной среды жизнедеятельности 
решено создать места для занятий спортом, развле-
чений, отдыха, учебы. Важный шаг – создание систе-
мы освещения в целях повышения безопасности 
и комфорта на территории, а также для создания 
вспомогательных средств для пространственной 
ориентации, поскольку люди могут использовать хо-
рошо освещенные точки в качестве ориентиров.

Для улучшения экологической 
ситуации предложено озеленить 
крышу общежития. Это позволит 
улучшать микроклимат, фильтро-
вать пыль, частицы смога, погло-
щать нитраты, задерживать дожде-
вую воду на 50-90%, улучшать шу-
мозащиту за счет уменьшения от-
ражающего звука до 3 дБ, улуч-
шать звукоизоляции до 8 дБ и ги-
дроизоляцию [8-13].

Так же предусматривается со-
здание искусственного водоёма на 
территории, что не только благот-
ворно влияет на качество город-
ской среды и благоустройство, но 
и является инструментом для повы-
шения биоразнообразия и обеспе-
чивает среду обитания для расте-
ний, беспозвоночных, рыб, птиц, 
амфибий и млекопитающих.

3. Результаты
По результатам анализа исходных данных, выявления недо-

статков и определения ключевых аспектов ревитализации дан-
ной территории, был разработан проект ландшафтного дизайна 
для территории студенческого городка. В результате реализа-
ции данного проекта должны быть решены следующие задачи:

• зонирование территории, создание пространств для отды-
ха, занятий спортом и учебы;

• озеленение территории;

• организация уличного освещения в соответствии со стан-
дартами энергосбережения;

• создание сети пешеходных дорожек в соответствии 
с основными пешеходными маршрутами

• озеленение здания с помощью устройства зеленых крыш;

• ликвидация парковки и автомобильного движения на тер-
ритории, «двор без машин»

3.1. Ландшафтный дизайн
3.1.1. Определение функциональных зон. 

Были проанализированы аспекты: местоположение обще-
житий, пешеходные маршруты к окрестностям (в Кауфланд, 
к автобусной остановке «Stodolova», к автобусной остановке 
возле торгового центра ОПТИМА) и потребности студентов, по 
итогам анализа территория была разделена на 5 смысловых ча-
стей (Риc. 2.).

Рис. 1. Блок-схема мероприятий по комплексному благоустройству территории студенческого 
городка.
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Рис. 2. Пешеходные связи 
и функциональное зонирование
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1. Место для тихого отдыха и общения. Открытое, гостеприим-
ное пространство для коммуникаций – место, которое способст-
вует развитию у студентов чувства принадлежности к месту жи-
тельства. Основными элементами этой функциональной зоны 
являются благоустроенный пруд и зелёные насаждения. 
2. Место для учебы, совместной работы и питания. Современ-
ные кампусы часто не располагают достаточным количеством 
пространств для совместного обучения и подготовки групповых 
проектов. Проект предлагает удовлетворить эту потребность, 
создав пространство коворкинга или «третьего места», что под-
держит академическое и творческое развитие студентов и будет 
способствовать формированию культуры взаимопомощи. Это 
же пространство включает в себя функцию общественного пи-
тания, что позволит выпить кофе и перекусить, не отвлекаясь от 
работы. Основным элементом функциональной зоны является 
кафе.
3. Место для занятий спортом. Сегодня многие молодые люди 
выбирают активный образ жизни, для них важно наличие мест 
для занятия спортом в непосредственной близости от дома/мест 
приложения труда. Кроме непосредственно физической актив-
ности, значение имеет и смена деятельности, благотворно влия-
ющая на качественный отдых и умственное развитие. Исследо-
ватели Университета Британской Колумбии выяснили, что регу-
лярные аэробные нагрузки увеличивают объём гиппокампа – от-
дела мозга, отвечающего за запоминание текстовой информа-
ции и усвоение нового материала, его переход из краткосроч-
ной в долгосрочную память. Основной функциональный эле-
мент – спортивные площадки.
4. Место для культурной деятельности и развлечений. Предус-
матривается создание такого пространства, где жители кампуса 
смогут устраивать концерты и фестивали, реализовывать свой 
творческий потенциал. Основным элементом функциональной 
зоны является летний театр.
5. Реконструируемое здание общежития.

3.1.2. Озеленение 

В Словацкой Республике распространены такие породы де-
ревьев, как: бук обыкновенный, граб европейский, дуб сидячий, 
платан, ясень европейский, ива козья, лиственница европей-
ская, рябина, осина обыкновенная, ель норвежская, сосна 
обыкновенная [14]. В связи с этим именно эти деревья рекомен-
дуется использовать для благоустройства территории перед 
комплексом общежитий.

Во время реконструкции существующий газон перед обще-
житием демонтируют для прокладки пешеходных дорожек, со-
здания кафе и сцены, а затем восстановят, поскольку травяное 
покрытие является экологически ценным элементом урбанизи-
рованного ландшафта. Преимуществом такого покрытия являет-
ся отвод дождевой воды непосредственно в почву. Травяной по-
кров будет поддерживать экологическое разнообразие в этой 
области.

3.1.3. Освещение 

Для освещения территории общежития были выбраны све-
тильники ES-SYSTEM (Рис. 3.), данная система характеризуется 
долговечностью и устойчивостью к вредным условиям окружаю-
щей среды, а использование светодиодных технологий позволи-
ло повысить энергосбережение, надежность и функциональ-
ность. Светодиодные источники света гарантируют низкие экс-
плуатационные расходы и увеличенный срок эксплуатации. По-
мимо подходящих настроек освещения, дизайн играет важную 

роль, незаметно сливаясь с окружающей обстановкой днем 
и создавая ощущение безопасности ночью, придавая освещен-
ным зонам особый характер и эстетическую привлекательность. 
Каждый светильник имеет локальный контроллер, который 
управляет и контролирует его работу. Световым потоком отдель-
ных светильников или предварительно запрограммированных 
групп светильников можно управлять с помощью веб-браузера. 
Рабочие параметры светильников, такие как их мощность, на-
пряжение питания, реактивная мощность и количество выделяе-
мого CO2, можно проверить с помощью интерфейса [15]. 

Рис. 3. Система освещения светильников ES-SYSTEM [15]

3.2. Зеленая инфраструктура

Было принято решение по устройству на здании общежития 
экстенсивной зеленой крыши, имеющей ряд преимуществ, таких 
как: минимальное техническое обслуживание (осмотр 1-2 раза 
в год, снабжение водой и питательными веществами за счет ес-
тественных процессов), применение нетребовательных, засухоу-
стойчивых, самовосстанавливающихся растительных экосис-
тем, небольшой вес и небольшая глубина насаждения (как пра-
вило минеральный субстрат имеет глубину до 120 мм) [16].

Поскольку орошение происходит под субстратом, орошае-
мая экстенсивная зеленая крыша поможет достичь баланса 
между экономичным решением и долгосрочным правильным 
функционированием зеленых крыш в засушливых районах. 
В результате вода доступна там, где она больше всего нужна ра-
стениям: в корневой зоне. Система, с другой стороны, обеспе-
чивает такое количество воды, которое требуется растениям для 
оптимального развития. Из-за меньшей глубины субстрата зеле-
ная крыша не только легче, но и позволяет использовать раз-
личные растительные сообщества [17].

3.3. Пруд

Искусственно созданные водоёмы (Риc. 4.) являются посто-
янными резервуарами воды и обеспечивают контроль как каче-
ства, так и количества ливневой воды. Качество воды контроли-
руется, когда быстро движущаяся ливневая вода выходит и сли-
вается с неподвижной водой влажного пруда. По мере того как 
вода замедляется, мусор и отложения могут оседать на дно пру-
да. Пруд предназначен для медленного отвода ливневой воды 
в течение следующих 24-48 часов, чтобы уменьшить эрозию 
и отсрочить возникновение наводнения.

4. Обсуждение
В результате применения комплексного подхода был разра-

ботан проект по благоустройству территории студенческого го-
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родка, также были предложены мероприятия по улучшению ха-
рактеристик здания общежития. На рисунке 5 показано распо-
ложение новых спортивных площадок, летнего театра, пруда 
и других элементов обновленной среды. Проект предполагает 
размещение баскетбольного и теннисного кортов, установку 

сцены для выступлений и зрительных мест, создание коворкин-
га, совмещенного с кафе, устройство пруда, размещение малых 
архитектурных форм и системы освещения, устройство зеленой 
крыши на существующем здании общежития.
Рис. 5. Проект реновации территории студенческого городка.

5. Заключение
В ряде случав территории студенческого кампуса не отвеча-

ют требованиям устойчивого развития, студенты живут в услови-
ях отсутствия места для отдыха, занятий спортом, совместной 
деятельности и учебы. В исследовании была решена задача: 
преобразовать территорию студенческого городка таким обра-
зом, чтобы она отвечала всем потребностям современного сту-
дента. Состояние общежитий и их окружающей среды влияют 

не только на самочувствие и фи-
зическое состояние студентов, 
но и на успехи в академической 
деятельности. На примере тер-
риториального объекта студен-
ческого общежития, располо-
женного на улице Jedlikova, 5 
в Кошице, территория кампуса 
будет разделена на несколько 
функциональных зон, таких как: 
зона физической активности, 
зона спокойного отдыха, зона 
групповой и деятельности и дру-
гие пространства. Все эти но-
вовведения помогут благоустро-
ить городскую среду, улучшить 
экологическую обстановку во-
круг общежития и создадут для 
студентов комфортную среду 
жизнедеятельности.
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 Abstract. The study presents a new look at the student campus territory. Landscape de-
sign has a significant impact on people and affects both aesthetic and psycho-physical 
aspects, such as quality of life, well-being, overall health, satisfaction with the place of 
residence, psychological state of the person, his emotional stability, as well as directly the 
ecological integrity of the territory, it has an impact on the local flora and fauna. Often 
the existing development and landscaping of student campuses does not meet modern 
technical and environmental standards, because a large area of space is completely un-
used, it is desolate, depressive and neglected, and also it does not meet the needs and in-
terests of its users. In the example of the student dormitory located at Jedlikova 5 Street 
in Košice, Slovakia, a comprehensive landscaping project was developed in order to im-
prove the urban environment and create comfortable living conditions. A good landscape 
design will help provide a favorable living environment for students, creating the nec-
essary places for recreation, physical activity and study, as well as a natural and healthy 
atmosphere around with green roofs, a pond to collect rainwater and a large number of 
green spaces. Through these tools, the ecological stability of the area and its biodiver-
sity will also improve. The scope of the study covers aspects that relate to the condition 
of the area, existing environmental problems, natural features and the needs of the res-
idents of the dormitory. As a result of the work a harmonious space was created for stu-
dents' life and learning activities with the respect for the environment.
Keywords: landscaping · green infrastructure · habitat improvement · 
accommodation amenities · social facilities
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Жилищный фонд Российской Федерации, представляет 
собой сумму всех жилых площадей на территории 
страны. Учет жилищного фонда ведется по основным 

видам собственности: частный жилищный фонд – совокупность 
жилых помещений, находящихся в собственности граждан 
и юридических лиц; государственный жилищный фонд – сово-
купность жилых помещений, принадлежащих на праве собст-
венности Российской Федерации (жилищный фонд Российской 
Федерации) и жилых помещений, принадлежащих на праве соб-
ственности субъектам Российской Федерации (жилищный фонд 
субъектов Российской Федерации); муниципальный жилищный 
фонд – совокупность жилых помещений, принадлежащих на 
праве собственности муниципальным образованиям.(Таблица 1)

Таблица 1. Жилищный фонд и его распределение по 
формам собственности (на конец года) [1]

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2021

В процентах к итогу

Весь жилищный фонд 100 100 100 100 100 100 100

в том числе:

Частный 87,8 86,3 90,2 90,5 91,5 91,8 93,8

из него в собственности 
граждан 84,6 82,7 87,1 87,3 88,6 89,0 91,5

Государственный 3,4 3,4 3,2 3,5 2,8 2,8 2,3

Муниципальный 7,7 6,7 5,7 5,3 4,9 4,7 3,9

Другой 0,3 0,4 0,4 0,4 0,4 – -

Таблица подготовлена по материалам Федеральной службы 
государственной статистики

В нашей стране достигнут достаточно высокий по мировым 
меркам уровень развития жилищного фонда, но все же он дале-
ко не в полной мере отвечает потребностям населения России. 
Согласно Концепции долгосрочного социально-экономического 
развития России к 2020 году должны были быть созданы воз-
можности каждой средней российской семье приобрести квар-
тиру площадью порядка 100 кв. метров. Из расчета 28-35 кв. м 
на человека. Этого не произошло [2]. Реально, на одного росси-
янина приходится 0,9 комнаты по сравнению с 1,8 комнаты 
в среднем по странам ОЭСР. [3] Более 20% жилищного фонда 
страны не имеет самых элементарных удобств, 2,4% жилищного 
фонда находится в ветхом и аварийном состоянии. Тем не менее 
удельный вес затрат на жилищное строительство в общем объе-
ме валового накопления основного капитала не превышал 
в 2015 – 2020 гг. 15%, что явно недостаточно. (Таблица 2), если 
сравнивать с другими развитыми странами.

Таблица 2. Удельный вес затрат на жилищное 
строительство в общем объеме валового накопления 
основного капитала

2010 2015 2018 2019 2020

Россия 12,2 15,6 13,1 14,4 12,4

Германия 26,8 28,9 29,7 30,0 31,9

Италия 27,5 5 24,3 22,9 23,0 23,2

Финляндия 28,4 28,2 30,0 29,6 29,3

Дания 20,4 20,2 22,2 23,6 24,8

В последние годы наша страна развивается в сложных, от-
личных от предыдущих десятилетий условиях: воздействие ко-
роновируса волны которого постоянно , хотя и с разной интен-
сивностью, захлестывают регионы страны; необходимость сос-
редоточения усилий на проведении спецоперации на Украине, 
санкционное давление. Несмотря на это с 2019 по 2021г. в Рос-
сии наблюдался рост ввода жилья. В 2019 г. он увеличился на 
6,2%, в 2020 г. – на 0,2%., в 2021 г. – на 12,7%. За счет всех 
источников финансирования построено 1204,6 тыс. новых квар-
тир общей площадью 92,6 млн.кв. метров. [4] Такой стремитель-
ный рост ввода жилья объяснялся несколькими причинами.(Таб-
лица 3) Прежде всего большим заделом прошлых лет, ростом 
объемов индивидуального жилищного строительства, а также 
тем, что в этом году часть собственников воспользовались «га-
ражной амнистией» и ввели в эксплуатацию ранее построенные 

Сегментация жилищного фонда и доступность 
жилья. Взаимосвязи

УДК 33(075.4)
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Аннотация. В представленном докладе показана необходимость учета предпочтений населения в практике формирования жилищной 
политики, особенно в тех случаях, когда интересы экономического роста требуют корректировки векторов развития жилищного фонда. 
Это тем более важно, что финансирование инвестиций в строительство жилья осуществляется в основном за счет собственных и при-
влеченных средств домохозяйств. Автор приходит к выводу, что многообразие в России домохозяйств по доходам, возрастному соста-
ву, характеру деятельности и прочим характеристикам предполагает в нашей стране более разнообразный набор сегментов жилищ-
ного фонда по статусу владения жильем, чем сегодня. По-существу, многосегментность фонда – это ключ к росту доступности жилья 
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Таблица 3. Ввод жилья [5]

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Всего введено, млн м2 об-
щей площади жилых по-
мещений

85,3 80,2 79,2 75,7 82 82,2 92,6

из них:        

населением за счет собст-
венных и привлеченных 
средств

35,2 31,8 33 32,4 38,5 39,8  49,1

многоквартирных жилых 
домов 50,1 48,4 46,2 43,3 43,5 42,4 43,5

Удельный вес в общем вводе, процентов:

жилых домов, 
построенных населением 
за счет собственных 
и привлеченных средств

41,2 39,6 41,6 42,9 46,9 48,4 53,0

многоквартирных жилых 
домов 58,8 60,4 58,4 57,1 53,1 51,6 47,0

T.D. Belkina



международный научно-технический журнал недвижимость: экономика, управление

84

Секция 2



# 3 / 2022
приложение

объекты. Косвенным образом это подтверждается сравнением 
объемов ввода многоквартирных домов и домов, построенных за 
счет собственных и привлеченных средств. Рост объемов ввода 
последних составил 9,3 млн .кв. м общей площади, а многоквар-
тирных – 1,1.

За счет государственной поддержки жилищного строитель-
ства из федерального бюджета в 2021 г. введено 396,1 тыс.кв.
метров общей площади жилых помещений во введенных в экс-
плуатацию жилых и нежилых зданиях. На 76,1% увеличились по 
сравнению с 2020 г. объемы жилищного строительства за счет 
средств бюджетов субъектов Российской Федерации и местных 
бюджетов, в 2021 г. введено 674,2 тыс.кв.метров. 

Одними из важнейших показателей, характеризующих 
спрос, являются характеристики размещения нового строитель-
ства. Предпочтения населения отражаются в распределении 
объемов строительства как по горизонтали (между регионами), 
так и по вертикали (внутри регионов между городами разного 
статуса и с разной численностью населения). Поскольку финан-

сирование инвестиций в строительство жилья осуществляется 
в основном за счет собственных и привлеченных средств домо-
хозяйств, размещение объектов строительства отражает пред-
почтения населения. Учет их необходим в практике формирова-
ния жилищной политики особенно в тех случаях, когда интересы 
экономического роста требуют корректировки векторов разви-
тия жилищного фонда. 

В Таблице 4. показаны объемы ввода жилья в 2005-2021гг.. 
Характерным по этому показателю является устойчивый рейтинг 
между Федеральными округами. В 2021 г. также как и в 2005г. 
лидером в строительстве являлся ЦФО, а наименьшие объемы 
ввода жилья наблюдались в ДФО и СКФО. Однако следует отме-
тить, что аутсайдеры постоянно наращивали темпы ввода, хотя 
и существенно отставали от лидеров по объемам .

Велики различия в размещении строительства жилья на вну-
трирегиональном уровне. В таблице 5 показан Ввод в действие 
жилых домов в городах России. На основе имеющихся данных 
нам удалось сгруппировать города следующим образом: столич-
ные м города, города – центры субъектов Федерации, города 
с численностью населения более 100000 человек, города с чи-
сленностью населения менее 100000 и ПГТ. 

Согласно расчетам наибольшие объемы жилищного строи-
тельства сосредоточены в городах – центрах субъектов Федера-
ции. Практически все города – промышленные центры оказа-
лись по показателям ввода жилья на местах близких к послед-
ним. Среди них такие промышленные гиганты как Череповец, 
Магнитогорск, Нижний Тагил, Стерлитамак и другие. 

Улучшение жилищных условий в России связано с покупкой 
жилья на первичном или вторичном рынке, а также строительст-
вом индивидуального дома.. Исключение составляют льготные 
и особые категории граждан, кто имеет право на бесплатное по-
лучение жилья или субсидии. В основном финансирование ин-
вестиций осуществляется за счет собственных и привлеченных 
средств граждан. Объем выданных ипотечных кредитов по ито-
гам 2021 года в России достиг максимума за всю историю на-

блюдений: в прошлом году выдано 1,9 млн. 
кредитов на 5,7 трлн руб. [7] Это означает, что 
немногим более 4% домохозяйств воспользо-
вались правом оформить кредит. Между тем 
во многих программных документах, научной 
литературе, на дискуссионных площадках ана-
литики оперируют одним из показателей до-
ступности жилья, который показывает какой 
доле домохозяйств в России доступно прио-
брести жилье с помощью собственных средств 
и ипотечного кредита. Называется цифра 40-
50%. По нашему мнению, этот расчет связан 
с принятием определенных допущений, кото-
рые явно не согласуются с реалиями. Если бы 
население могло и хотело улучшить свои жи-
лищные условия с помощью использования 
механизмов ипотеки, то гипотетически таких 
кредитов могло бы быть по меньшей мере в не-
сколько раз больше чем в 2021г. Это означает 
либо то, что те, кто не взял кредит, не нуждают-
ся в улучшении жилищных условий, что сомни-
тельно, или не могут взять кредит по причине 
недостаточности средств, что более вероятно, 
как и то, что домохозяйства останавливает 
сложность прохождения процедуры одобре-
ния кредитов в банках, отсутствие уверенно-
сти в сохранении доходов и работы, чтобы рас-

Таблица .5 Ввод жилых домов в городах России,  
2011 – 2021 годы (тысяч кв.метров общей площади)

2011 2013 2015 2017 2019 2021

Введено в действие в РФ, всего, в том 
числе

Млн. кв.м 
общей пл. 62,3 70,5 85,3 79,2 82 92,6

в городах, всего, в том числе Млн. кв.м 
общей пл.

46,7 52,9 62 57,2 59,0 65,6

% 100 100 100 100 100 100

В Москве Млн. кв.м 
общей пл. 1,8 3,1 3,9 3,4 5,2 7,8

% 3,9 5,9 6,3 5,9 6,3 8,4

В Санкт-Петербурге Млн. кв.м 
общей пл. 2,7 2,6 3,0 3,5 3,5 3,5

% 5,8 4,9 4,8 6,1 6,1 5,3

В городах-центрах субъектов Федерации 
(без Москвы и С/П)

Млн. кв.м 
общей пл. 23,5 26,3 32,9 28 28

% 50,3 49,7 53,1 49 49

В городах с численностью свыше 
100000 человек (без Москвы,С/П и цент-

ров субъектов Федерации)

Млн. кв.м 
общей пл.

8,3 8,9 11,4 10,8 10,8

% 17,8 16,8 18,4 18,9 18,9

В городах с численностью менее 100000 
чел. и ПГТ

Млн. кв.м 
общей пл. 10,4 12 10,8 11,5 11,5

% 22,2 22,7 17,4 20,1 19,7

Таблица .4 Ввод в жилых домов в России (тысяч ква-
дратных метров общей площади жилых помещений) [6]

2005 2010 2015 2020 2021

ЦФО 15257 17461 25550 25533 29198

СЗФО 3981 5555 9042 9163 10377

ЮФО 4409 6803 9320 10701 11999

СКФО 1804 3031 4997 3996 4718

ПФО 9142 12440 16889 15575 17404

УФО 3569 4819 7048 6954 7673

СФО 4076 6061 8722 7488 8076

ДВФО 1266 2195 2843 2555 3115
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платиться за кредит, выжидательная позиция застройщиков 
в отношении запуска новых проектов. Кроме названных, суще-
ствует еще одна причина, препятствующая улучшению жилищ-
ных условий. Это отсутствие таких сегментов жилищного фонда 
как коммерческая и некоммерческая аренда, государственный, 
служебный, социальный жилищный фонд и т.д. 

В Методике службы Eurostat [8]тип проживания населения 
в жилье определяется через статус владения. В русском языке 
«владение» по существу является синонимом слова «собствен-
ность», но в западном понимании владение соединяет два эле-
мента: сам факт обладания вещью и намерение владеть вещью, 
но не обязательность нахождения этой вещи в праве собствен-
ности.

«Евростат» выделяет четыре типа проживания граждан в жи-
лищах.
1. Жилище в собственности без обременения.
2. Жилище в собственности с обременением (ипотека или 
кредит).
3. Аренда по рыночной цене.
4. Аренда, бесплатная или по сниженной цене.

В нашей стране большая часть жилья – это частный фонд. 
В странах Восточной Европы показатели близки к российским 
показателям. Что касается Западной Европы , то здесь сегмен-
тация фонда более многообразна.

Многообразие домохозяйств по доходам, возрастному со-
ставу, характеру деятельности и прочим характеристикам пред-
полагает и в нашей стране более разнообразный набор сегмен-
тов жилищного фонда по статусу владения жильем, чем сегодня. 
По-существу, многосегментность фонда – это ключ к росту до-
ступности жилья для различных социальных групп населения, 

условие мобильности рабочей силы и неотъемлемый компонент 
создания рабочих мест.
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Segmentation of the housing stock and 
housing affordability. Relationships
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Abstract. The presented report shows the need to take into account the preferences of 
the population in the practice of forming housing policy, especially in cases where the 
interests of economic growth require adjusting the vectors of housing development. 
This is all the more important because the financing of investments in housing con-
struction is carried out mainly at the expense of own and borrowed funds of house-
holds. The author comes to the conclusion that the diversity of households in Russia 
by income, age composition, nature of activity and other characteristics implies a more 
diverse set of segments of the housing stock in our country by the status of housing 
ownership than today. In essence, the multi-segment nature of the fund is the key to 
increasing housing affordability for various social groups of the population, a condi-
tion for labor mobility and an integral component of job creation.
Keywords:housing stock, household, accessibility, segment, commercial 
rent, social rent, mortgage, encumbrances.

Literature

1. Social status and standard of living of the Russian population. 2021: Stat.sat. 
/ Rosstat – M.,2021. – 373 p.
 2. Decree of the Government of the Russian Federation of 17.11.2008 N 1662-r 
(ed. of 28.09.2018) <On the Concept of long-term socio-economic development 
of the Russian Federation for the period up to 2020>., http://www.consultant.ru/
document/cons_doc_LAW_82134
 3. The better life index. (The OECD Better Life Index). URL://https://oecdru.org/
betlife
 4. On housing construction in the Russian Federation in 2021. https://rosstat.
gov.ru
 5. Social status and standard of living of the Russian population. 2021: Stat.sat. 
/ Rosstat – M.,2021. – 373 p
 6. Regions of Russia. Socio-economic indicators. 2021: Stat. sat. / Rosstat. – 
Moscow, 2021. – 1112 p
7. https://www.banki.ru/news
 8. Russia and the member states of the European Union 2021. Stat.sat/Rosstat – 
M. 2021 – 267p

Таблица 6 Распределение жилых помещений по статусу 
владения жильем

Год Удельный вес собственного жилья, процентов

Россия 2019 92,4

2020 92,4

Австрия 2004 56,9

Греция 2001 74,3

Дания 2005 49,4

Испания 2001 82,2

Нидерланды 2002 54,2

Франция 2002 56,0
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1. Введение 

Отечественная строительная отрасль находится перед си-
стемными вызовами, связанными с переформатирова-
нием понимания своего дальнейшего развития в соот-

ветствии с международными трендами устойчивости. Разраба-
тывается правовое законодательство по дополнительному сти-
мулированию зеленых и энергоэффективных инвестиций в эко-
логическую составляющую строительных процессов для адап-
тирования всех участников инвестиционно-строительной дея-
тельности к учету положений устойчивой экономики. 

Под эколого-ориентированными проектами понимаются та-
кие проекты, в основе которых фундаментальную значимость 
приобретают вопросы минимизации антропогенного воздейст-
вия на природу посредством применения «чистых» инженерно-
технических инновационных и рециклинговых решений, эконо-
мии природных ресурсов, переработки отходов строительного 
производства и т.д. [1].

В рамках повышения устойчивости строительных проектов 
активно разрабатываются и применяются системы экологиче-
ского сертифицирования зданий и территорий, как на стадиях 
проектирования, так и на стадиях реализации. При этом россий-
ские экостандарты базируются на требованиях международных 
систем, но актуализируются с учетом региональных особенно-
стей [2, 3, 4].

Кроме эколого-ориентированности современных инвести-
ционно-строительных проектов, согласно требованиям концеп-
ции устойчивого развития территорий, уделяется внимание во-
просам комплексности решений. В градостроительном законо-
дательстве этот аспект закреплен в главе 10 Градостроительно-
го Кодекса Российской Федерации. Комплексное развитие тер-
риторий (далее КРТ) подразумевает под собой учет не только 
пространственно-территориального развития как такого, но 
и интеграцию такого развития в существующую градостроитель-
ную систему с формированием оптимальной структуры поли-

функционального зонирования и с созданием комплексной сис-
темы инженерно–транспортной инфраструктуры, обеспечиваю-
щей полноценное и эффективное развитие всех механизмов 
территориального развития. [5,6]. 

Комплексность, как один из аспектов устойчивости в насто-
ящее время рассматривается как инструмент обновления и оп-
тимизации развития городских территорий, в сложившихся про-
блемных состояниях систем транспортной и инженерной ин-
фраструктур, морального и материального износа ткани город-
ских пространств, отсутствия решений полифункционального 
использования территории и т.д.

Цель исследования заключается в разработке градострои-
тельной концепции комплексного развития городской террито-
рии и моделирование устойчивости такого развития на основе 
использования стандартов сертификации по требованиям зеле-
ного и энергоэффективного строительства. Объект исследова-
ния, представляет собой совокупность жилой, социальной, ком-
мерческой и инфраструктурной недвижимости в составе проек-
тов комплексной застройки жилого района «Заря» в г. Пензе 
Пензенской области

2. Материалы и методы 

В рамках градостроительного исследования и проектирова-
ния были использованы методы системного и синергетического 
анализа с учетом социально-гуманитарных и экологоориентиро-
ванных подходов. Для анализа основных теоретических и практи-
ческих материалов были использованы синтезирующие методы, 
а также методы логической модерации. Проведено исследование 
обширных материалов, включая статьи, тезисы, презентации на 
конференциях и другие документы, посвященных вопросам 
устойчивого развития урбанизированных территорий. Проанали-
зирован ряд исследований в области устойчивого и комплексно-
го развития городов, изучены вопросы экологии в планировочных 
проектах и практика применения зеленого стандартизирования 
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градостроительных объектов [7-13]. На основе этих исследова-
ний предложены базовый и оптимизационный варианты ком-
плексного развития части городской территории.

Объект исследования характеризуется следующей инфор-
мацией. Территория жилого района «Новая Заря» расположена 
в Октябрьском административном районе г. Пензы. Территория 
участка составляет 345,2 га. Правилами землепользования и за-
стройки г. Пензы рассматриваемая территория отнесена к тер-
риториям комплексного развития. Участок под застройку не ос-
воен, это бывшие земли сельскохозяйственного использования. 
Благоприятный рельеф участка и высокий природно-экологиче-
ский потенциал (наличие водоемов), а также близость к источ-
никам инженерного обеспечения в купе с хорошей транспорт-
ной доступностью позволяет говорить о данной территории, как 
о перспективной для комплексной жилой застройки. 

3. Результаты и обсуждение

3.1 Разработка проекта градостроительной концепции 
комплексного устойчивого развития жилого района 
«Новая Заря» в г. Пензе.

Градостроительной концепцией устойчивого развития жило-
го района «Новая Заря» предложено завершение застройки 
планировочной зоны с созданием комфортной и безопасной го-
родской среды с организацией жилых и общественных террито-
рий с включением природно-рекреационной составляющей (см. 
рисунок 1).

Основу проектного каркаса рассматриваемой территории 
составляют улицы городского, районного и местного значения, 
которые формируют микрорайонную и квартальную планиро-
вочную структуру и интегрированы в существующую систему 
транспортных коммуникаций. Жилая застройка представлена 
домами средней этажности и индивидуальными домами блоки-
рованного и коттеджного типа, скомпонованными в жилые груп-
пы и кварталы. В проекте сохраняется производственная зона 
обработки стальных изделий с сохранением санитарно-защит-
ной зоны. Предлагается организация в структуре производст-
венных территорий, выставочного комплекса общегородского 
значения. Данные проектные решения обосновывают необходи-
мость увеличения мест приложения труда для населения райо-
на. Жилая территория обеспечена объектами трех ступеней со-

циального обслуживания: повседневного, периодического 
и эпизодического пользования, обеспечивающая нужды жите-
лей и пользователей комплексной жилой застройки. Данные 
объекты в перспективе окажут влияние на возможность разви-
тия малого бизнеса на территории и создадут возможности для 
самозанятости населения. 

Организуется пешеходное и велосипедное движение на 
принципиально важных композиционных направлениях жилого 
района, связывающих ответственные функциональные зоны 
рассматриваемой территории.

3.2 Моделирование планировочной структуры 
комплексного проекта жилой застройки на основе 
базового и оптимизационного вариантов проекта

Укрупненный расчет по зеленому стандарту GREEN ZOOM  
произведен на третью очередь строительства жилого района 
«Новая Заря» в г. Пензе. Микрорайон (общей площади 25 га) 
представляет собой зону жилой застройки с включением терри-
тории школы и детского сада (см. рисунок 1(б))

Согласно укрупненному расчету по практическому руковод-
ству стандарта GREEN ZООM CITY [14] из 168 балов 67 баллов 
получает базовый вариант проекта, разработанный с учетом 
действующего градостроительного законодательства и норми-
рования (см. рисунок 2). Стоит отметить, что минимальное коли-
чество баллов необходимое для получения бронзового серти-
фиката составляет 85 баллов.

Для повышения рейтинга был оптимизирован базовый вари-
ант проекта, по которому предусмотрены следующие основные 
энергоэффективные и экологоориентированные мероприятия 
в соответствии со стандартом «зеленого строительства» Green 
zооm [14]: повышение энергоэффективности, водоэффектив-
ности и экологичности (далее ЭВЭ) объекта строительства, вне-
дрения принципов BIM-проектирования и элементов партисипа-
тивного проектирования, учет использования местных (локаль-
ных) и перерабатываемых материалов и др. 

В результате проведения вышеназванных основных меро-
приятий и мероприятий, отображенных на рисунке 2, оптимиза-
ционный вариант проекта набрал 94 балла, что соответствует 
бронзовому сертификату. 

Использование рекомендаций системы стандарта Green zо-
оm позволит осуществить последовательное и экологоориенти-
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 а)                 б) 

Рис. 1. а) Проект генерального плана жилого района «Новая Заря» в г. Пензе, б) Схема микрорайона 3-ей очереди строительства 
(архитекторы Агапова А.А., Гущина Е.С.)
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Рис.2 Требования, критерии и индексы оценки стандарта GREEN ZООM на 3-ю очередь строительства жилого района «Новая Заря» 
в г. Пензе. Источник: [14] с приведенным авторским расчетом.
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рованное развитие территорий комплексной застройки. Меро-
приятия по повышению устойчивости закладывают большой по-
тенциал в развитии городских территории с формированием гу-
манной и доступной жилой среды. Городская территория в рам-
ках реализации таких проектов приобретает устойчивость, и да-
ет, по принципу работы «клеточных автоматов», потенциал 
к развитию соседних городских пространств. В экономических 
показателях такие сертифицируемые проекты позволяют увели-
чить единовременные затраты на строительство и развитие тер-
ритории, но в последующем снижают периодические затраты 
в эксплуатационном периоде с потенциалом минимизации уров-
ня негативного воздействия на живую природу.

Внедрение в проектирование и строительство зарубежных 
и отечественных «зеленых» стандартов позволяет добиться три-
единого эффекта развития территории, что соответствует базо-
вой концепции устойчивого развития: 

• экономический эффект – это реальные выгоды в рамках 
снижения стоимости жизненных циклов строительных объ-
ектов, развитие самодостаточности объектов и террито-
рии, аккумулятор развития зеленых технологий и иннова-
ций с созданием новых «зеленых» мест приложения труда 
для населения и др.; 

• экологический эффект – это повышение озеленения и би-
ологического разнообразия, экологическая реабилитация 
урбанизированных территорий и др.; 

• социальный эффект – это формирование сомасштабной 
для человека среды проживания, наличие полифункцио-
нальности, обеспечение пешеходной доступности объек-
тов сферы обслуживания, культурных и спортивных объек-
тов, понятная и «чистая» транспортно-инженерная систе-
ма и др. 

Положения комплексности, зелености и энергоэффектив-
ности позволяют обеспечить устойчивую ламинарность в разви-
тии городских территории в условиях турбулентности происхо-
дящих социально-экономических процессов.

Особенно важно отметить, что авторские исследователь-
ские результаты были получены в рамках дипломного проекти-
рования студентами бакалавриата Пензенского государствен-
ного университета архитектуры и строительства в 2022 году. 
Это подтверждает также наличие стабильных тенденций исполь-
зования различных современных мировых аспектов устойчиво-
го, комплексного и зеленого проектирования в учебном процес-
се высшей школы Российской Федерации. Этот результативный 
подход в образовании соответствует целям устойчивого разви-
тия мирового сообщества [15] в плане популяризации и продви-
жении вопросов экологии, природосбережения, инновацион-
ных, энергоэффективных методов строительства при планиро-
вании градостроительной среды. 

4. Дискуссии
В целях гармонизации проектируемых урбанизированных 

пространств необходимо более активное и обязательное приме-
нение зеленых стандартов, учитывающих большой зарубежный 
опыт в этой области эколого-ориентированного строительства, 
как основы концепции устойчивости в градостроительстве.

Полученные научные результаты исследования в области 
концептуального моделирования территорий застройки и серти-
фикации проектов комплексной жилой застройки на примере 
жилого района «Новая Заря» в г. Пензе показали высокую науч-
но-практическую востребованность идеологии устойчивого 
строительства и проектирования.

5. Выводы 
Исследования показали существенную актуальность расши-

ренного применения зарубежных и отечественных стандартов 
зеленого и энергоэффективного строительства с целью обес-
печения конкурентоспособных проектов комплексной застрой-
ки как территорий устойчивого развития, обладающих приори-
тетным финансированием за счет государственных и частных 
источников инвестиций. 

К перспективным вопросам творческого развития исследуе-
мой проблематики следует отнести необходимость дальнейших 
научно-практических разработок в области совершенствования 
стандартов зеленого строительства, особенно применительно 
к проектам комплексной жилой застройки, за счет использова-
ния цифровых моделей и BIM-технологий применительно ко все-
му жизненному циклу строительных объектов. 

6. Благодарности
Исследования выполнены при поддержке Российского На-

учного Фонда за счет средств гранта N. 22-28-20511 (https://rscf.
ru/project/22-28-20511/)

Список использованных источников

1. Алихаджиева, Д. Ш. О классификации инвестиционных эколого-
ориентированных проектов в управлении природопользованием / Д. Ш. 
Алихаджиева // Горизонты экономики. – 2019. – № 6 (52). – С. 75–79.
2. Теличенко В. И. «Зеленые» технологии среды жизнедеятельности: по-
нятия, термины, стандарты // Вестник МГСУ. 2017. №4 (103). URL: htt-
ps://cyberleninka.ru/article/n/zelenye-tehnologii-sredy-zhiznedeyatelnosti- 
ponyatiya-terminy-standarty (дата обращения: 25.10.2022).

3. Ефремов Н.А., Ефремова М.П. Мировой опыт применения «зеле-
ных» технологий // Экономические науки. 2021 г. №1. – С.21-30.

4. Щербина Е. В. Роль зеленых стандартов в  оценке объектов // 
Интеграция, партнерство и инновации в строительной науке и обра-
зовании: сборник трудов в 2т. / – М.: МГСУ, 2011. – т. 2. – С. 564-568.

5. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 
г. № 190-ФЗ (принят ГД ФС РФ 22.12.2004 г. с последующими измене-
ниями)

6. Баронин С.А, Поршакова А.Н. Научные аспекты определения и про-
гнозирования экономической надежности девелопмента комплексной 
жилой застройки // Известия ПГУ им. В.Г. Белинского. 2011. №24. URL: 
https://cyberleninka.ru/article/n/nauchnye-aspekty-opredeleniya-i-
prognozirovaniya-ekonomicheskoy-nadezhnosti-developmenta-kompleksnoy-
zhiloy-zastroyki-1 (дата обращения: 22.08.2022 г)

7. Жуковская А.Ю., Гераськин Ю.М. Применение зеленых стандартов 
в России: проблемы и перспективы // Вестник Евразийской науки. 2019 
г. № 2 : Т. 11. URL: https://esj.today/PDF/37SAVN219.pdf. (дата обраще-
ния: 17.02.2022 г.)

8. ГОСТ р ИСО 37120-2020 Национальный стандарт Российской 
Федерации «Устойчивое развитие сообщества. Показатели городских 
услуг и качества жизни» (Приказ Федерального агентства по техни-
ческому регулированию и метрологии от 25 августа 2020 г. N 523-ст)

9. Yakubov, Haris. (2018). Green Building in Moscow: Problems and 
Contradictions. MATEC Web of Conferences. 193. 04010. 10.1051/
matecconf/201819304010.

10. Arka Pandit, Elizabeth A. Minné, Feng Li, Hillary Brown, Hyunju 
Jeong, Jean-Ann C. James, Joshua P. Newell, Marc Weissburg, Michael E. 
Chang, Ming Xu, Perry Yang, Rusong Wang, Valerie M. Thomas, Xuewei Yu, 
Zhongming Lu, John C. Crittenden. Infrastructure ecology: an evolving 
paradigm for sustainable urban development, Journal of Cleaner Production, 
Volume 163, Supplement, 2017, Pages S19-S27, ISSN 0959-6526, https://doi.
org/10.1016/j.jclepro.2015.09.010.

11. Jianguo Wu, Urban ecology and sustainability: The state-of-the-
science and future directions,

12. Landscape and Urban Planning, Volume 125, 2014, Pages 209-221, 
ISSN 0169-2046, https://doi.org/10.1016/j.landurbplan.2014.01.018.

13. Benuzh, A. A. Development stages of ecological architectural and 
construction design in Russia / A. A. Benuzh, E. A. Sukhinina, G. A. Eames // 
Real Estate: Economics, Management. – 2021. – No 1. – P. 49-52. – EDN 
OWCMUL.30.

14. Руано Мигель. Экологическое градостроительство: учеб. посо-
бие / пер. Н.Г. Благовидовой ‒ М.: МАРХИ, 2014. –206 с.: ил 

# 3 / 2022
приложение



международный научно-технический журнал недвижимость: экономика, управление

90

Секция 2



# 3 / 2022
приложение

15. Green zoom city. Практические рекомендации по комплексному 
и  устойчивому развитию территорий // АНО «НИИУРС», 2018 
[Электронный ресурс] URL: https://greenzoom.ru/books/6-prakticeskie-
rekomendacii-po-kompleksnomu-i-ustojcivomu-razvitiu-territorij/ (дата 
обращения 19.07.2022 г.)

16. Итоговый документ  саммита Организации Объединенных 
Наций по принятию повестки дня в области развития на период после 
2015 года. Преобразование нашего мира: Повестка дня в области устой-
чивого развития на период до 2030 года. URL: https://www.un.org/ru/
documents/decl_conv/conv2010.shtml (дата обращения: 18.08.2022 г).

Green Building Simulation as a Sustainable 
Integrated Residential Development
E. S. Gushchina Postgraduate student of the Department «Expertise and real estate man-
agement», Senior lecturer of «Urban planning» department, FGBOU VO PGUAS, Penza, H. 
Titov str.,28, 440028, modiliani_35@mail.ru
 I.V. Budanov Postgraduate student of the Department «Organization of construction 
and property management», NRU MGSU,   Yaroslavskoe Shosse 26, Moscow, 129337, 
igor-budanov@yandex.ru
S. A. Baronin Doctor of Economics, Professor of the Department of «Expertise and real es-
tate management», FGBOU VO PGUAS, Penza, H. Titov str.,28, 440028, baron60@inbox.ru
Abstract. The article considers the problems of creating and implementing projects for 
the integrated development of territories in accordance with the requirements of the 
concept of sustainable development of urbanized spaces. 
The aim of the study is to develop an urban planning concept for the integrated devel-
opment of an urban area and to model the sustainability of such development based on 
the use of national certification standards for the requirements of green and energy effi-
cient construction. The analysis was performed on the basis of the object of study, which 
is defined as a complex of residential, social, commercial and infrastructure real estate as 
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The article demonstrates the following main scientific results: a planning concept for the 
integrated development of the territory is presented within the framework of a real ur-
ban development situation; modeling of the planning structure of residential develop-
ment was carried out on the basis of the basic and optimization options for the project 
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Комплексные строительные контракты, реализуемые на 
основе модели ЕРС, являются по своему содержанию ин-
жиниринговыми контрактами, которые представляют из 

себя высоко интегрированную деятельность инжиниринговой 
строительной компании, включая детальность конкретных инже-
неров-консультантов, по инвестиционному планированию и рас-
поряжению финансами [1], проектированию, поставке, управле-
нию строительством, пуско-наладочным работам, комплексному 
опробованию и сдачей построенного объекта в эксплуатацию (в 
отдельных случаях, также по сопровождению опытной, подкон-
трольной или других видов эксплуатации на определенном эта-
пе). Указанные модели комплексного инжиниринга используют-
ся, главным образом, в строительстве крупных промышленных 
объектов (по данным Минпромторга в России 70% в ТЭК и 25% 
в электроэнергетике), являющихся основой реального сектора 
экономики. От того в какой степени будут внедрены достижения 
научно-технического прогресса на каждом этапе реализации 
ИСП зависит конкурентоспособность и устойчивое развитие на-
циональной экономики в целом и отдельных ее субъектов. Это 
объективный наиболее общий интерес участников экономиче-
ской деятельности. Однако, понимание участниками ИСП эконо-
мических основ развития общества еще не гарантирует внедре-
ния инноваций. Этот процесс требует целенаправленного раз-
вития в направлении достижения общей цели субъектов реали-
зации комплексных контрактов – создания готового объекта 
строительства, отвечающего прогрессу производительных сил 
общества. Субъективные интересы участников ИСП могут не 
совпадать с объективными интересами и вступать с ними в про-
тиворечие. Это может выражаться в стремлении к достижению 
сиюминутных экономических результатов за счет использова-
ния устаревших технологий, не требующих вложения дополни-
тельных средств и времени, снижения затрат на внедрение ин-
новаций и пр. 

На начальном этапе реализации ЕРС-контракта есть интере-
сы субъекта – владельца/заказчика объекта, требующего рекон-
струкции или интересы инвестора, требующего ввода в эксплу-
атацию нового промышленного объекта. Интересы такого субъ-
екта лежат в области управления развивающимся объектом (су-
ществующим или потенциальным). Когда речь идет об управле-
нии развивающимся объектом, задача управления состоит 
в подчинении не каким угодно целям, а тем целям, которые отве-

чают прогрессивным тенденциям и подавлению регрессивных. 
Прогресс, как известно, сам по себе является инновационным 
процессом, в той или иной степени новым, отвечающим требо-
ваниям современности. В этом отношении интерес владельца/
заказчика лежит в создании объекта с характеристиками, кото-
рые будут отвечать его конкурентоспособности на развиваю-
щимся современном рынке, то есть инновационного, а значит 
экономически выгодного, поддерживающего развитие такого 
объекта или объектов.

Необходимо отметить, что управление вообще — это про-
цесс подчинения объекта целям субъекта. Для того, чтобы под-
чинить объект своим целям, субъект управления использует 
определенные средства подчинения – методы управления. Од-
нако, в рамках институциональных отношений владелец зача-
стую не является даже на начальном этапе инициации проекта 
единственным субъектом управления. Уже на стадии инициа-
ции интересы государства, бизнеса и общества должны учиты-
ваться при подготовке технико-коммерческих обоснований, 
концептуальных проектов и самого проекта ЕРС-контракта. Да-
лее такие интересы разворачиваются в реальные противоре-
чия в которых превалируют как правило интересы государства 
в силу того, что государство не только регулирует и планирует 
развитие промышленного сектора в целом в масштабах стра-
ны, но и обладает реальной возможностью напрямую влиять на 
других субъектов реализации ЕРС-контрактов путем использо-
вания существующих механизмов принуждения или понужде-
ния к исполнению установленных требований, правил и т.п. Тем 
более, что по данным Аналитического центра при Правительст-
ве Российской Федерации в машиностроении доля госкомпа-
ний в выручке всех компаний данного сектора, за 2014 – 2017 
годы выросла с 77 до 79%, а в закупках инженерных услуг по 
44-ФЗ госкомпании составили 65% от суммарной стоимости 
заключенных контрактов в данной сфере в 2018 году. Наиболь-
ший объем госзакупок по 44-ФЗ в 2018 году пришелся на сфе-
ру строительства и на продукцию обрабатывающих произ-
водств (совокупно 63% общей суммарной стоимости заключен-
ных контрактов). По различным оценкам, доля государства 
в ВВП составляет сегодня от 35 до 70%, что вполне обоснова-
но дает нам право считать сложившуюся в России систему го-
скапиталистической, как и в большинстве крупных мировых 
держав.

Анализ противоречий между интересами 
субъектов реализации комплексных 
строительных контрактов

УДК 69:003
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развития и вступать с ними в противоречие. Это может выражаться в стремлении к достижению сиюминутных экономических резуль-
татов за счет использования устаревших технологий, не требующих вложения дополнительных средств и времени, снижения затрат 
на внедрение инноваций и пр. Единство участников реализации ЕРС-контракта, выражается в двух основных аспектах: как единство 
разнонаправленных интересов, и как единство цели успешного завершения реализации проекта. Противоречия при реализации круп-
ных комплексных контрактов в промышленном строительстве должны разрешаться в направлении внедрения инноваций, где основ-
ными субъектами и движущей силой могут выступать государство и инжиниринговое сообщество. 
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Предметом настоящего исследования является содержание 
процессов реализации ЕРС-контракта как инжиниринговой дея-
тельности и инноваций как сущности такой реализации. С того 
момента как инициирован проект начинается инжиниринговая 
деятельность в форме концептуального, инвестиционно-финан-
сового, стоимостного и технологического инжиниринга. При ре-
ализации данной фазы проекта проявляется интерес владельца 
получить экономически выгодный во всех отношениях продукт, 
который, в самом общем виде, предстает как цель – наименьшие 
затраты при максимальном уровне технологической оснащенно-
сти и эффективности, которые выражаются в экономических 
и эксплуатационных показателях, требуемых инвестициях. 

Владельцу, кроме того, всегда необходимо учитывать инте-
ресы государства и общества, закрепленные, как правило, 
в нормативных документах или регулируемые различными об-
щественными институтами. Общественные институты также 
оказывают влияние на все субъекты реализации ЕРС-контракта, 
но опосредствовано, через различные механизмы. (Рис.1).

Кроме того, необходимо отметить, что единство участников 
реализации ЕРС-контракта еще и в том, чтобы промышленный 
объект был введен в эксплуатацию, что напрямую влияет на 

удовлетворение интересов в получении прибыли. Таким обра-
зом, генеральный подрядчик и субподрядчики получают оконча-
тельный расчет, владелец или заказчик могут начинать возвра-
щать инвестиции, государство реализовывать программу разви-
тия промышленности страны.

В борьбе за инновационный характер будущего объекта За-
казчик, в свою очередь, может определять степень инновацион-
ности такого объекта при подготовке технического задания 
и концептуального проекта. Однако, в погоне за исполнением 
планов и получения экономии «здесь и сейчас», заказчик/владе-
лец может готовить указанные документы с учетом уже сущест-
вующих, устаревших решений или при внедрении инноваций 
подходить к вопросу формально.

Это противоречие должно разрешаться на уровне заказчи-
ка/владельца, разработкой внутренних документов по организа-
ции конкурсов на строительство или реконструкцию промыш-
ленных объектов, подготовки технических заданий, заданий на 
проектирование и пр. в направлении получения инновационного 
продукта. Кроме того, при подготовке текста и приложений ЕРС-
контракта заказчик/владелец имеет полное право и возмож-
ность устанавливать количественные и качественные показате-

Рисунок 1. Основные методы 
управления в рамках реализации 
ЕРС-контрактов для достижения целей 
ИСП и интересов ключевых субъектов
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ли степени инновационности на всех этапах реализации ЕРС-
контракта, а также стимулирующие инструменты в случае дости-
жения определённого результата в этой части.

На уровне ЕРС-подрядчика, проектировщика толчком к вне-
дрению инжиниринга инноваций также может служить тот факт, 
что внесённые инновационные технико-технологические реше-
ния, которые во многих случаях должны регистрироваться 
в определенном законом порядке с выдачей патентов, как обес-
печивают конкурентную выгоду самому ЕРС-подрядчику/проек-
тировщику, так и способствуют общему развитию научно-техни-
ческого прогресса.

Необходимо отметить, что все участники реализации ЕРС-
контракта обязаны работать в рамках правового поля, подчинять-
ся государственному регулированию в области проектирования, 
строительства, сдачи в эксплуатацию. Если же в инвестиционно-
строительном проекте в рамках реализации ЕРС-контракта уча-
ствуют бюджетные средства, то субъекты должны также испол-
нять законодательство в области расходования бюджетных инве-
стиций. А учитывая, что государственный сектор господствует 
в промышленности, то государство по своему положению являет-
ся драйвером всех процессов, в том числе в области реализации 
ЕРС-контрактов в промышленном строительстве. 

Сегодня регулирующее воздействие прежде всего выража-
ется в развитии законодательства в сфере инноваций, а также 
механизмов принуждения/понуждения его исполнения. И хотя по 
большей части такие законы относятся к применению в сфере 
использования государственных бюджетных средств, часть та-
ких законов распространяется и на коммерческие проекты, на-
пример, в электроэнергетике, создании инновационных класте-
ров и пр. Можно выделить нормативные акты в части реализа-
ции инжиниринга инноваций согласно следующей иерархии:

1. Федеральный закон «О науке и государственной научно-
технической политике» от 23.08.1996 N 127-ФЗ (в редакции 
от 2 июля 2021 года);

2. Федеральный закон «О промышленной политике в Россий-
ской Федерации» от 31.12.2014 N 488-ФЗ;

3. Федеральный закон от 07.10.2022 N 390-ФЗ «О внесении 
изменений в Федеральный закон «О промышленной политике 
в Российской Федерации»;

4. Федеральный закон от 07.04.1999 N 70-ФЗ (ред. от 
20.04.2015) «О статусе наукограда Российской Федерации»; 
Федеральный закон «О передаче прав на единые технологии» 
от 25.12.2008 N 284-ФЗ (последняя редакция);

5. Федеральный закон от 31 июля 2020 г. N 258-ФЗ «Об экспе-
риментальных правовых режимах в сфере цифровых инноваций 
в Российской Федерации»;

6. Приказ Министерства экономического развития РФ от 27 
марта 2019 г. N 167 «Об утверждении формы тест-паспорта объ-
екта капитального строительства и Методики оценки эффектив-
ности использования средств федерального бюджета, направ-
ляемых на капитальные вложения» и Приложение 1. Расчет ин-
тегральной оценки эффективности инвестиционного проекта;

7. Федеральный закон от 07.04.1999 N 70-ФЗ (ред. от 
20.04.2015) «О статусе наукограда Российской Федерации»; 
Федеральный закон «О передаче прав на единые технологии» 
от 25.12.2008 N 284-ФЗ (последняя редакция);

8.  Государственная программа Российской Федерации «Эко-
номическое развитие и инновационная экономика», утверждена 
постановлением Правительства Российской Федерации от 15 
апреля 2014 г. № 316

и др.

В рамках настоящего исследования можно сделать вывод 
о том, что основным регулятором отношений субъектов реали-
зации ЕРС-контракта в области промышленного строительства 
является государство, которое призвано обеспечить баланс ин-
тересов бизнеса, общества и самого государства.

Деятельность по выполнению строительных работ опосред-
ствуется разными по природе отношениями: 1) подрядными от-
ношениями, складывающимися между подрядчиком и заказчи-
ком; 2) публичными отношениями, возникающими между госу-
дарством, в лице его органов, с одной стороны, и участниками 
подрядных отношений – с другой [2, С. 575]. Деятельность 
в энергетической сфере также, как и в сфере строительства 
и модернизации энергетических объектов опосредствуется как 
частноправовыми, так и публично-правовыми отношениями, ре-
гулирование которых осуществляется комплексным по своему 
характеру законодательством [7, С. 32].

Единство участников реализации ЕРС-контракта, выражаю-
щееся в двух аспектах: и как единство разнонаправленных инте-
ресов, и как единство цели ввести объект в эксплуатацию, – на 
поверхности явлений предстает в форме реализации целей как 
своих специфических, так и общей. То есть единство противопо-
ложностей субъектов реализации ЕРС-контракта (вместе с их 
интересами и целями) условно, временно, преходяще. Всякий 
субъект реализации является носителем тех или иных тенден-
ций, которые либо совпадают с прогрессом, то есть сущностью 
реализации ЕРС-контракта, либо противоположны указанной 
сущности и выражаются в отрицании своими действиями инно-
вационной, инжиниринговой деятельности. В таком случае ис-
ход противоречий зависит от объективного соотношения сил 
и субъективных факторов. 

Если государственное регулирование носит системный ха-
рактер и в целом регулирует исполнение субъектами реализа-
ции ЕРС-контрактов в крупном, системообразующем промыш-
ленном строительстве зафиксированных на законодательном 
уровне программ по развитию промышленности, то движение 
в целом будет носить прогрессивный характер. Напротив, если 
регулирование недостаточное, внедрение инноваций в секторе 
промышленного строительства при реализации ЕРС-контрактов 
носит стихийный характер, не исполняются программы или ис-
полнение носит формальный характер, то интересы единичных 
субъектов реализации ЕРС-контракта, противоположные в це-
лом интересу внедрения инжиниринга инноваций, будут господ-
ствовать и в погоне за прибылью и удовлетворением сиюминут-
ных интересов инжиниринг инноваций может проявляться 
в формальном виде, либо не проявляться вообще. 

В этом отношении борьба за прогресс должна быть не толь-
ко на уровне государства, но и на уровне сознательного отно-
шения всех участников реализации ЕРС-контракта, так как если 
противоположные прогрессу тенденции будут господствовать 
в целом в экономике, а особенно в сфере промышленного стро-
ительства в рамках государственных программ по развитию 
промышленности, то, соответственно, развитие в целом будет 
замедляться, вплоть до отрицательных значений, что мы наблю-
даем сегодня, когда только 3,9% организаций в строительстве 
составляют удельный вес по уровню инновационной активности 
(по данным Росстата). 

Можно предположить, что необходимо не только государст-
венное регулирование, но и формирование ответственного ин-
жинирингового сообщества, которое бы разрабатывало и про-
водило в жизнь инициативы в области инжиниринга (в том числе 
в промышленном строительстве) во всех важнейших институтах 
общества (в законодательной власти, образовании, проектных 
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и строительных организациях, СРО и т.д.). Здесь инжиниринго-
вое сообщество подразумевает не только общественные инсти-
туты, регулирующие так или иначе инжиниринговую деятель-
ность (НАИК, МАРСИ, НОСТРОЙ и др.), но и тех специалистов, 
которые осуществляют инжиниринговую деятельность, а также 
общественные институты, ведущие подготовку таких специали-
стов из академической среды.

Таким образом, обосновывается вывод о необходимости 
разрешения противоречий наиболее рациональным способом – 
через совершенствование механизмов государственного регу-
лирования при обеспечении поддержки и развития инжинирин-
гового сообщества в области наращивания компетенций для ре-
ализации ЕРС-контрактов. 

Задача инжинирингового сообщества сделать указанный 
обратный процесс сознательным. И чем меньше стихийности бу-
дет при реализации ЕРС-контрактов как инжиниринговых кон-
трактов, способствующих развитию производительных сил об-
щества, тем более сознательным будет становиться этот про-
цесс, что будет способствовать развитию в целом.
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Введение

Конструкции стен жилых зданий должны отвечать требова-
ниям прочности, теплоустойчивости, звукоизолирующей 
способности, огнестойкости и долговечности. Кроме того, 

для поддержания необходимого микроклимата помещений мате-
риалы стен должны быть воздухо- и паропроницаемы. Также 
в процессе эксплуатации ограждающих конструкций материалы 
стены в разной степени могут увлажнятся из-за процессов про-
никновения водяных паров и влаги через поверхность огражде-
ния, что существенно влияет на его теплопроводящие свойства. 
На степень увлажнения материалов в основном оказывает влия-
ние влажностный режим помещения, климатическая зона распо-
ложения здания и исполнение ограждающей конструкции [1-5].

Для обеспечения постоянства эксплуатационных качеств 
и достаточной долговечности конструкции наружных стен, при 
проектировании необходимо стремиться к тому чтобы в процес-
се эксплуатации установившееся влагосодержание было близ-
ким к воздушно-сухому состоянию и незначительно изменялось 
в различные периоды года [2].

Определение основных гидро- и теплофизических показате-
лей нового стенового материала является ключевой составляю-
щей для его успешного применения в строительных конструкци-
ях. В работе представлены данные по определению сорбцион-
ной влажности, паропроницаемости и теплопроводности пори-
стой керамики плотностью 500, 600 и 700 кг/м3, предложены кон-
струкции наружных стен жилого здания и выполнен расчет их 
влажностного режима эксплуатации.

Материалы и методы
Пористую керамику получали способом газообразования, 

в качестве основного сырьевого компонента применяли измель-
ченную до порошкообразного состояния природную опоку Сур-
ского месторождения г. Пенза. Величина удельной поверхности 
частиц составляла 5000…7000 см2/г. Изготовление образцов га-
зокерамического материала осуществляют следующим обра-
зом: требуемое количество перекиси водорода и кальциниро-
ванной соды растворяли в воде комнатной температуры, полу-
ченный раствор вливали к размолотой опоке и перемешивали 
до получения однородной массы, подготовленную массу залива-
ли в установленную на виброплощадку форму и производили 
вспучивание. В зависимости от требуемой средней плотности 
материала, регулировали продолжительность вспучивания при 
действии вибрационной нагрузки. Средние время вибровспучи-

вания составляло 3…5 минут. После распалубки осуществляли 
сушку и обжиг образцов [6-8].

Определение максимального сорбционного увлажнения 
образцов проводили по ГОСТ 24816-2014. Образцы размерами 
100−100−25 мм высушивались до постоянной массы и помеща-
лись в эксикаторы. Относительная влажность в эксикаторах со-
ставляла 80% и 97%. Влажность материала (%, по массе) уста-
навливали по разности масс материала в состоянии равновес-
ного влагосодержания и в сухом состоянии.

Коэффициент теплопроводности газокерамики определяли 
по ГОСТ Р 54855-2011 на образцах размером 100−100−25 мм 
с использованием прибора ИТП-МГ4. Коэффициент теплопро-
водности газокерамики определяли для условий эксплуатации 
А и Б при относительной влажности окружающего воздуха соот-
ветственно 80 и 97 %.

Результаты определения коэффициента теплопроводности 
и сорбционной влажности пористой керамики приведены в таб-
лице 1.

Таблица 1. Сорбционная влажность и коэффициент 
теплопроводности разработанной газокерамики
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500 0 0,10 7,0 0,14 13,0 0,15

600 0 0,12 10,0 0,18 15,5 0,21

700 0 0,14 12,0 0,22 17,2 0,27

Данные, приведенные в таблице 1 свидетельствуют о значи-
тельном изменении коэффициента теплопроводности в зависи-
мости от эксплуатационной влажности материала. При этом 
с увеличением средней плотности материала возрастает его 
сорбционная способность.

Коэффициент паропроницаемости определяли на образцах 
газокерамики размером 100−100−25 мм по ГОСТ 25898-2012. 
Емкость наполняли требуемым количеством дистиллированной 
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воды и накрывали испытуемым образцом материала. Зазоры 
между образцом и стенками емкости заполнялись силиконовым 
герметиком (рисунок 1). Емкость помещали в эксикатор, с отно-
сительной влажность воздуха 60% и проводили периодические 
взвешивания. Эксперимент продолжали до момента установле-
ния стационарного потока пара через материал. Полученные 
данные по паропроницаемости газокерамики представлены 
в таблице 2.

Рис. 1. Установка для определения коэффициента 
паропроницаниемости газокерамики

Таблица 2. – Коэффициент паропроницаемости 
газокерамики

Средняя плотность, кг/м3
Коэффициент паропроницаемости, мг/

(м×

500 0,24

600 0,20

700 0,17

На основании полученных результатов разработаем кон-
струкцию наружной стены жилого дома из газокерамики. Мате-
риал является конструкционно-теплоизоляционным, что предпо-
лагает конструкцию стены без утеплителя, с устройством на-
ружного защитного штукатурного слоя [9-12]. Принципиальная 
конструкция наружной стены из газокерамических блоков изо-
бражена на рисунке 2.

Проведем теплотехнический расчет ограждающей конструк-
ции для климатического района IIВ. Значения климатических па-
раметров приняты по СП 131.13330.2020: средняя температура 
отопительного периода -4,1°

Для определения зоны конденсации влаги построим профи-
ли максимальной упругости водяного пара и парциального дав-
ления водяного пара в ограждающей конструкции. Зоной кон-
денсации считается участок ограждения, на котором выполняет-
ся условие, когда значение парциального давление водяного па-
ра превышает значение максимальной упругости водяного пара.

Графические зависимости, показывающие распределение 
значений максимальной упругости и парциального давления во-
дяного пара изображены на рисунке 3. Температура и влаж-
ность наружного воздуха приняты для наиболее холодного меся-
ца – января.

Расчет влажностного режима стен из газокерамики средней 
плотностью 500 кг/м3, 600 кг/м3 и 700 кг/м3 показал, что для при-
нятых условий эксплуатации (наиболее холодный месяц – ян-
варь), конденсация влаги наблюдаться не будет.

Выводы
С учетом функциональных признаков пористой керамики 

были разработаны стеновые ограждающие конструкции для жи-
лых зданий. Произведен теплотехнический расчет для климати-
ческих условий города Пензы. Требуемая толщина кладки из га-
зокерамических блоков со средней плотностью 500 кг/м3, 600 кг/
м3 и 700 кг/м3 составила соответственно 450 мм, 600 мм и 700мм. 
Расчет влажностного режима стен из газокерамики показал, что 
для принятых условий эксплуатации (наиболее холодный месяц 
– январь), конденсация влаги наблюдаться не будет. Таким обра-
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Конструкция 1

1 цементно-шлаковая штукатурка 1200 0,01 0,470 0,140

3,752
кладка из газокерамических бло-
ков

500 0,45 0,14 0,24

3 цементно-шлаковая штукатурка 1200 0,02 0,470 0,140

Конструкция 2

1 цементно-шлаковая штукатурка 1200 0,01 0,470 0,140

3,872
кладка из газокерамических бло-
ков

600 0,6 0,18 0,20

3 цементно-шлаковая штукатурка 1200 0,02 0,470 0,140

Конструкция 3

1 цементно-шлаковая штукатурка 1200 0,01 0,470 0,140

3,722
кладка из газокерамических бло-
ков

700 0,7 0,22 0,17

3 цементно-шлаковая штукатурка 1200 0,02 0,470 0,140

Рисунок 2. Схема 
конструкции наружной 
ограждающей стены из 
газокерамических блоков

Таблица 4 Конструктивное исполнение ограждающей 
конструкции для кладки из газокерамики
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зом, ограждающая стеновая конструкция из газокерамических 
блоков может быть рекомендована к применению в строитель-
стве.
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Рисунок 3. Профили значений максимальной упругости и парциального давления водяного пара для ограждающей конструкции: 
А – газокерамика средней плотностью 500 кг/м3; Б – газокерамика средней плотностью 600 кг/м3; В – газокерамика средней 
плотностью 700 кг/м3
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Постановка и исследование проблемы. 

В настоящее время строительный комплекс является одним 
из наиболее важных секторов экономики любого регио-
на. От эффективности развития данного сектора зависит 

обеспеченность населения не только страны, но и общества 
в целом необходимыми качественными объектами строительст-
ва в достаточном количестве. 

В настоящее время развитие и поддержка строительной от-
расли России является одной из приоритетных задач социаль-
но-экономического развития страны. В строительстве идет по-
степенный переход к использованию преимущественно интен-
сивных факторов экономического роста, внедрению ресурсос-
берегающих технологий, освоению новых форм организации 
производства. Использование конкретных резервов увеличения 
производства продукции зависит от организационно-экономи-
ческого механизма, который охватывает широкий круг отноше-
ний, форм и методов регулирования строительной отрасли 
с другими отраслями народного хозяйства. Проблемы формиро-
вания, определения эффективности и выработки направлений 
совершенствования хозяйственного механизма приобретают 
сегодня особую актуальность [1]. 

Факторы, влияющие на развитие строительной отрасли 
в РФ в целом, в том или ином субъекте Федерации могут быть не 
идентичны друг другу. Каждый регион имеет свои особенности 
функционирования, и одна из основных задач – выявить эти осо-
бенности и дать им количественную характеристику. 

Определение факторного пространства, влияющего на эф-
фективное развитие строительной отрасли, начинается с выяв-
ления всех факторов, оказывающих влияние на возведение объ-
ектов, и дальнейшее распределение их в отдельные группы (та-
блица 1). Условно факторы, влияющие на деятельность застрой-
щиков, можно разделить на внешние и внутренние [2].

Для определения влияния факторов был выбран метод экс-
пертных оценок. В качестве экспертов была создана группа ком-
петентных лиц, состоявших из руководителей строительных ор-
ганизаций, риэлторов, кандидатов экономических наук, доцен-
тов строительного вуза, выполняющие строительные работы 
и имеющие опыт в организации строительных работ, обязатель-
но имеющие высшее строительное образование [3, 4].

По результатам анализа мнений экспертов выбраны факто-
ры, оказывающие наибольшее влияние на эффективность дея-
тельности строительных организаций (таблица 2).

Экономический анализ территориальной дифференциации 
факторов развития строительной отрасли начинается с постро-
ения рядов распределения показателей на уровне регионов, по-
зволяющего выявить основные параметрические свойства и за-
кономерности исследуемой совокупности. Прежде чем резуль-
таты наблюдения будут подвергнуты обобщениям и анализу, да-
ющим возможность делать обоснованные выводы, им необходи-
мо придать определенную форму и структуру [5].

После того, как все факторы, способные оказать влияние на 
эффективность деятельности предприятий инвестиционно-
строительного комплекса выбраны, необходимо оценить силу 
влияния каждого фактора.  Для того, чтобы присвоить фактору 
количественное значение предлагалось каждому фактору при-
своить количественное значение от 1 до 5, что означало:

1 – фактор прямо не связан со строительной отраслью
2 – возникает редко, не требует определенных организаци-

онных решений
3 – возникает постоянно и требует определенных организа-

ционных решений
4 – возникает постоянно и требует определенных технологи-

ческих и управленческих решений
5 – возникает постоянно и на его действие невозможно ока-

зать влияние, возможно лишь предпринять действия по миними-
зации его проявления [6].

По мнению экспертов, привлеченных для оценки влияния 
факторов, значимость влияния каждого из них по удельному ве-
су расположилась в следующем порядке (по убыванию):

Таким образом, формирование устойчиво развивающихся 
предприятий инвестиционно-строительного комплекса, адапти-
рованных к современным рыночным условиям, в настоящее вре-
мя невозможно без действия определенного механизма, направ-
ленного на обеспечение сбалансированного и стабильного 
функционирования в строительной отрасли и учета влияния 
внешних и внутренних факторов. Экономическая наука и пра-
ктика свидетельствует, что в основе всех преобразований долж-
на быть положена системность, обусловленная действием соот-
ветствующих механизмов. 

Формирование и анализ факторного 
пространства, влияющего на развитие 
строительных предприятий на рынке жилья

УДК 338.314
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Таблица 2 – Внешние и внутренние факторы

Внешние факторы Внутренние факторы

Х13 экономическая активность населения, % Х71 используемые материалы;

Х15 инфляция (дефляция) Х73 механовооруженность

Х21 государственное  финансирование отдельных проектов Х84 внедрение новых разработок

Х33 количество браков Х85 развитие экологически чистых технологий

Х36 Количество работающих членов семьи Х91 наличие конкурентов

Х51 налоги в строительной отрасли Х97 наличие парковки

Х52 государственное регулирование в строительстве Х98 уровень развития инфраструктуры

Х62 высокая стоимость строительных материалов, изделий, конструкций Х101 себестоимость квадратного метра

Х64 высокий рост банковских кредитов для реализации строительных ра-
бот. 

Х103 уровень покупательской способности потребителей

Х65 источники и объемы финансирования. Х112 система контроля и планирования

Х114 квалификация персонала

Х122 общий финансовый потенциал;

Х125 гибкость структуры капитала;

Х126 наличие собственных земельных участков

Внешние факторы Внутренние факторы

Х1 Экономические Х7 Технические

Х2 Политические Х8 Технологические

Х3 Социальные Х9 Организационные

Х4 Экологические Х10 Социально-экономические

Х5 Правовые Х11 Управленческие

Х6 Инвестиционные Х12 Инвестиционные

Внешние

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОЛИТИЧЕСКИЕ СОЦИАЛЬНЫЕ ЭКОЛОГИЧЕСКИЕ ПРАВОВЫЕ ИНВЕСТИЦИОННЫЕ

Х1 Х2 Х3 Х4 Х5 Х6

Х11 – ВВП на душу насе-
ления, руб/чел.
Х12 – индекс потреби-
тельских цен, %
Х13 –экономическая ак-
тивность населения, %
Х14 –безработица, %
Х15 –инфляция (дефля-
ция)

Х21 – государствен-
ное  финансирование 
отдельных проектов 
Х22 – государственная 
амортизационная по-
литика 
Х23 – экспортные и им-
портные пошлины

Х31 –рождаемость
Х32 –миграционный прирост
 Х33 – количество браков 
Х34 – удельный вес городского 
населения
Х35 – семейное положение по-
купателя
Х36 – -Количество работающих 
членов семьи

Х41 – Особенности 
грунта
Х42 – уровень 
грунтовых вод
Х43 – климатиче-
ские условия

Х51 – налоги 
в строитель-
ной отрасли
Х52 –государ-
ственное ре-
гулирование 
в строитель-
стве. 

Х61 – размеры корпорации (компании);
Х62 – высокая стоимость строительных 
материалов, изделий, конструкцийХ63 – 
Усиление несостоятельности клиентов 
строительной продукции. 
Х64- высокий рост банковских кредитов 
для реализации строительных работ. 
Х65 – источники и объемы финансиро-
вания. 

Внутренние

ТЕХНИЧЕСКИЕ ТЕХНОЛОГИЧЕСКИЕ ОРГАНИЗАЦИОННЫЕ
СОЦИАЛЬНО-ЭКО-

НОМИЧЕСКИЕ
УПРАВЛЕНЧЕ-

СКИЕ
ИНВЕСТИЦИОННЫЕ

Х7 Х8 Х9 Х10 Х11 Х12

Х71 – используе-
мые материалы;
Х72 – внешний 
вид дома
Х73 – механово-
оруженность

Х81 – эффективные ис-
следования и разработ-
ки;
Х82 – новые технологии 
производства
Х83 – Развитие техноло-
гии строительства
Х84 –внедрение новых 
разработок
Х85 – развитие экологи-
чески чистых технологий

Х91 – наличие конкурентов
Х92 – материальные возможности 
покупателя
Х93 – транспортная доступность
Х94 – близость расположения к же-
лезной дороге
Х95 – близость гаражей
Х96 – наличие собственной детской 
площадки
Х97 – наличие парковки
Х98 – уровень развития инфраструк-
туры

Х101 – себестоимость 
квадратного метра
Х102 – удаленность 
поставщиков от мест 
возведения объек-
тов недвижимости
Х103 – уровень поку-
пательской способ-
ности потребителей

Х111 – уровень 
подготовки выс-
шего руководст-
ва;
Х112 – система 
контроля и пла-
нирования.
Х113 – мотивация 
персонала
Х114 – квалифи-
кация персонала

Х121 – объемы собственных 
средств;
Х122 – общий финансовый потен-
циал;
Х123 – структура роста денежных 
средств;
Х124 – финансовые масштабы;
Х125 – гибкость структуры капи-
тала;
Х126 – наличие собственных зе-
мельных участков
Х127 – себестоимость жилья

Таблица 1 – Внешние 
и внутренние факторы, 
оказывающие влияние на 
деятельность строительных 
организаций на рынке жилья
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Управленческий анализ – это объективно необходимый 
элемент управления производственно-хозяйственной де-
ятельностью предприятия, который имеет своей целью 

обеспечить аналитически принимаемые решения в управлении 
предприятием [1, с.5].

В сфере жилищного строительства управленческий анализ 
сводится к обоснованию управленческих решений по разработ-
ке и выполнению инвестиционных проектов возведения МКД, 
оценке деловой активности, выявлению и мобилизации резер-
вов повышения эффективности производственно-хозяйствен-
ной деятельности организации-застройщика.

Предлагается внутрихозяйственный производственный ана-
лиз деятельности застройщика проводить в три этапа:

• на первом этапе рекомендуется рассчитать показатели ре-
зультативности выполнения девелопером бизнес-плана от-
четного года по реализации инвестиционных проектов воз-
ведения жилых домов;

• на втором этапе следует оценить уровень деловой активно-
сти организации-застройщика за отчетный год по сравне-
нию с предыдущими;

• на третьем этапе рекомендуется выявить резервы повыше-
ния эффективности деятельности девелопера и составить 
план по их реализации. 

Показатели результативности отражают степень выполне-
ния запланированных годовых показателей бизнес-плана деве-
лопера по текущему строительству жилых домов.

Показатели уровней деловой активности характеризуют ха-
рактер изменений сводных показателей производственной 
и коммерческой деятельности застройщика за два последних 
года или нескольких лет.

Резервы в улучшении производственно-хозяйственной дея-
тельности девелопера рассчитываются как разность между мак-
симально возможными и фактически достигнутыми показателя-
ми результативности.

Девелоперы (организации-застройщики), в основном, осу-
ществляют деятельность по реализации проектов долевого 
строительства многоквартирных домов и иных объектов недви-
жимости. 

Объектами долевого строительства являются: квартиры, не-
жилые помещения, машино-места; блок-секции; апартаменты; 
коттеджи, которые подлежат передаче дольщикам после ввода 
дома, жилого комплекса, коттеджного поселка в эксплуатацию 
[2, ст.1,2]. 

Инвестиционно-строительный проект по возведению жилого 
объекта проходит три фазы:

• прединвестиционную (результатом служит получение за-
стройщиком разрешения на строительство);

• инвестиционную (результатом является получение за-
стройщиком разрешения на ввод объекта в эксплуатацию);

• коммерческую (результатами являются передача ОДС 
дольщикам после ввода дома в эксплуатацию и последую-
щая продажа оставшихся объектов).

Важным аспектом проведения анализа производственно-ком-
мерческой деятельности девелопера является оценка его дело-
вой активности. Термин «деловая активность предприятия» озна-
чает весь спектр усилий, направленных на продвижение фирмы 
на рынке продукции, труда, капитала за счет его производствен-
ной и коммерческой деятельности [3, c.15]. Определить деловую 
активность предприятия можно с помощью качественных и коли-
чественных характеристик [4, с.34]. Деловая активность является 
комплексной и динамической характеристикой предприниматель-
ской деятельности и использования ресурсов [5, с.114].

В российской практике принято оценивать деловую актив-
ность предприятия при проведении анализа его финансового со-
стояния. Показатели деловой активности характеризуют обора-
чиваемость средств предприятия [6, с.193]. Следовательно, тео-
ретические положения по оценке деловой активности предприя-
тия подробно разработаны и применяются для проведения анали-
за финансового состояния предприятия. В то же время, недоста-
точно проработаны теоретические положения для проведения 
анализа производственно-коммерческой деятельности организа-
ций, особенно для организаций-застройщиков (девелоперов).

Главным недостатком существующей методики по оценке 
делового климата или деловой активности застройщиков явля-
ется качество исходной информационной базы, так как для рас-
чета основных индикаторов деловой активности субъектов рын-
ка новостроек используются субъективные данные социологи-
ческого опроса руководителей организаций-застройщиков, а не 
конкретные количественные показатели [7). По мнению автора, 
информационной базой для проведения управленческого ана-
лиза и оценки деловой активности застройщика должны быть 
объективные данные управленческого учета и бизнес-план орга-
низации, отчетности перед ЕИСЖС, статистических форм №C-1 
и №C-2. Уровень деловой активности организации-застройщи-
ка, рекомендуется оценивать ростом (снижением) объемов реа-
лизованных ОДС (квартир) в построенных домах за отчетный 
год, объемами введенного жилья и текущего строительства жи-
лых объектов на конец отчетного периода по сравнению с ана-
логичными показателями за предыдущий отчетный период. Тер-
мин «результативность» означает степень реализации заплани-
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рованной деятельности и достижения запланированных резуль-
татов [8, п.3,2,14], следовательно, результативность относитель-
ный показатель, отражающий отношение фактического резуль-
тата к плановому.

При проведении внутрихозяйственного производственного 
анализа деятельности застройщиков рекомендуется различать 
два показателя результативности их производственной (строи-
тельной) деятельности:

• результативность своевременного ввода МКД в эксплуата-
цию, т.е. уровень соблюдения девелопером нормативной 
продолжительности выполнения инвестиционной фазы 
проекта (проектов) по строительству МКД;

• результативность текущего строительства жилья. Рассчиты-
вается как отношение объема введенного в эксплуатацию 
жилья к среднегодовому объему текущего строительства.

Для оценки деловой активности застройщика рекомендует-
ся использовать абсолютные показатели (объемы строительст-
ва и ввода объектов в действие) и относительные показатели ре-
зультативности производственно-коммерческой деятельности 
девелопера за два года или несколько лет.

Уровень деловой активности застройщика по текущему 
строительству жилья (УДАТС) за отчетный период (квартал,год) 
рекомендуется рассчитывать, как отношение средних объемов 
текущего строительства отчетного периода к предыдущему по 
формуле:

    (1), 

где VТСср. – объем текущего строительства жилых домов от-
четного (базового) периода, тыс. м2.

 Под объемами текущего строительства жилья понимаются 
общая площадь ОДС в строящихся домах на конец отчетного пе-
риода, тыс. м2.

В течение отчетного года объемы текущего жилищного 
строительства ежеквартально изменяются, поэтому рекоменду-
ется рассчитывать среднегодовой показатель по формуле:

 
 

 (2), 

где VНГ, V1,2,3,4 – объемы текущего строительства жилья на 
начало года, на конец 1,2,3,4 квартала. Данные об объемах теку-
щего строительства жилья содержатся в ежеквартальной отчет-
ности девелопера перед ЕИСЖС [9].

Уровень деловой активности застройщика по вводу в экс-
плуатацию жилья:

 
  (3), 

где CVвв – совокупный объем введенного жилья, тыс. м2.
В соответствии с положениями федерального закона №214-

ФЗ застройщик обязан вести раздельный учет и ежекварталь-
ную отчетность о сроках строительства, затратах, количестве 
заключенных ДДУ и объемам реализации ОДС по каждому объ-
екту [2, ст.18].

В конце каждого квартала и отчетного года рекомендуется 
определять показатели результативности строительства пуско-
вых объектов с учетом фактора времени (относительного коэф-
фициента). Этот коэффициент отражает относительную эконо-
мию или перерасход времени строительства i-го жилого дома, 
введенного в эксплуатацию за отчетный период (продолжитель-
ности инвестиционной фазы проекта по строительству МКД).

Под результативностью строительства пусковых объектов по-
нимается уровень выполнения застройщиком запланированных 
показателей ввода жилых домов в эксплуатацию с учетом соблю-
дения нормативных сроков продолжительности их строительства.

Самым объективным показателем использования ресурсов 
застройщиком является нормативная продолжительность стро-
ительства здания. По мнению автора, при расчете показателя 

результативности своевременного ввода в эксплуатацию жилых 
домов следует учитывать приведенный объем введенного в экс-
плуатацию жилья (VТвв) как произведение объема ввода жилья 
(Vвв) на относительный коэффициент экономии времени (Кэв), 
отражающий сокращение (увеличение) нормативной продолжи-
тельности строительства (Тн) i-го объекта с учетом его удельно-
го веса в совокупном объеме ввода (CVвв):

    (4), 

Удельный вес i-го объекта в совокупном объеме введенных 
объектов определяется отношением , а коэффициент экономии 
времени рассчитывается по формуле:

    (5), 

где ТФi – фактическая продолжительность строительства i- 
го объекта;

Тн – нормативная продолжительность строительства здания.
Нормативные сроки строительства жилых объектов опреде-

ляются по нормам продолжительности строительства объектов, 
установленными МДС 12-43.2008 [10, стр. 8,9], также можно рас-
считать по нормам, содержащимися в приложении к приказу 
Минстроя и ЖКХ РФ от 15.05.2020 №264/ПР [11].

 Рекомендуется рассчитывать в начале года запланирован-
ный приведенный объем пусковых объектов по следующим фор-
мулам, аналогичным 4 и 5:

   (6), 

    (7), 

где Тпр – продолжительность строительства пускового объ-
екта по проекту (в соответствии с проектной декларацией). 

Показатель результативности производственной деятель-
ности застройщика по своевременному вводу МКД в эксплуата-
цию (RTвв) рекомендуется определять по формуле:

  (8), 

Уровень деловой активности застройщика по своевременно-
му вводу МКД в эксплуатацию:

 
   (9), 

Показатель результативности текущего строительства за от-
четный период (RТС) можно определить, как отношение совокуп-
ного объема построенных жилых домов за отчетный период 
к общему объему текущего строительства на конец отчетного 
периода:

 
   (5), 

Проектная продолжительность i-го объекта может быть мень-
ше или больше нормативной продолжительности. Если планиру-
ется сокращение сроков строительства i-го объекта Тн/Тпр ≥1,00, 
то девелопер повышает свою деловую активность, и наоборот, 
если Тн/Тпр ≤1,00 то девелопер снижает активность. В ходе строи-
тельства девелопер, в зависимости от состояния регионального 
рынка жилья, может изменить сроки ввода i-го объекта в эксплуа-
тацию, что будет отражено коэффициентом Тнi/Тфi.

Результатами осуществления коммерческой фазы проекта 
служит объем реализации ОДС во введенных в эксплуатацию 
МКД в течение отчетного года:

•  передача дольщикам ОДС после ввода i-го объекта в экс-
плуатацию – Sдольщ., в том числе квартир – Sд.кв.;

• продажа ОДС в течение отчетного года после ввода i-го объ-
екта в эксплуатацию – Sпр, в том числе квартир – Sпр.кв.;
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• объем реализованных ОДС во введенном доме в течении от-
четного года:

 Sp = Sд +Sпр     (11)

Можно сделать вывод, что деловая активность девелопера 
по продажам ОДС за отчетный год возросла по сравнению 
с предыдущим годом, если:

1) объем продаж увеличился: 

 CSпр. отч. > CSпр.баз.    (12)

2) показатель результативности продаж за отчетный год 
больше аналогичного показателя за предыдущий год:

  RПфо > RПфб     (13)

3) объем (общая площадь) нереализованных ОДС по введен-
ным домам за отчетный год стал меньше, чем такой же объем 
прошлого года.

Результативность реализации (продаж) объектов долевого 
строительства в МКД, введенных в эксплуатацию в отчетном году:

   (14), 

Уровень деловой активности застройщика по реализации 
объектов долевого строительства в построенных МКД:

   (15), 

 Разработанная автором методика проведения управленче-
ского анализа деятельности застройщика позволяет оценить 
общий уровень деловой активности девелопера следующими 
показателями:

• уровнем деловой активности по своевременному вводу 
МКД в эксплуатацию: УДАVT = VTвво / VTввб;

• уровнем деловой активности текущего строительства МКД: 
УДАTС = VTСо / VTСб;

• уровнем деловой активности по реализации ОДС:  
УДАр ОДС = CSро / CSрб;
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tion of the construction of the apartment building and their commissioning) were carried 
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tivities of developers.
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Кризис в России коснулся всех сфер жизни общества 
и прежде всего социально-экономической. Отразился 
кризис и на жилищной отрасли – обеспечивающей 

человеку необходимую жилую среду. 
Рынок жилья на начало 2022 года характеризовался высоки-

ми ценами за квадратный метр жилой недвижимости и недоступ-
ностью покупки собственного жилья почти для 50% семей [1]. 
Усилившиеся санкции привели к дестабилизации экономиче-
ской ситуации в стране, что и отразилось на кредитно-денежной 
политике Центрального Банка, от которой зависят и ставки по 
ипотечному кредитованию. Неустойчивость ключевой ставки, 
частая ее смена (8 раз за 9 месяцев текущего года) привело 
к невозможности долгосрочного планирования и снижению 
спроса на ипотечные продукты. 

Ставка по льготной ипотеке при покупке квартир у застрой-
щиков также была скорректирована за этот же период несколько 
раз. На начало года она составляла 7%, в марте – 12%, май – 9%. 
С 22 июня ставка достигла прежнего уровня – 7%. Для стимулиро-
вания спроса в этот период был повышен лимит, который можно 
взять по льготной ставке – для жилья, строящего в Москве, Мос-
ковской области, Санкт-Петербурге и Ленинградской области до 
12 млн. рублей. Для других регионов он составляет 6 млн. руб. 
При оформлении ипотеки необходимо вносить сумму первона-
чального взноса не менее 15% от цены жилья. Выбравшим ипо-
течное жилье разрешено сочетать льготную и рыночную ипотеку 
при ограничении общей суммы кредита соответственно 30 млн. 
руб. и 15 млн. руб. Немаловажную роль при принятии решения 
в пользу ипотечного жилья играет для будущего заемщика прос-
чет его возможности сохранения дальнейших доходов и условий 
по кредиту на протяжении всего периода до прекращения обяза-
тельств [5-9, 12]. А трудности экономического планирования 
среднесрочных или даже краткосрочных перспектив приводят 
к возрастаниям рисков неплатежеспособности по долговым обя-
зательствам [14]. В текущих непростых условиях даже банки вво-
дят более жесткий контроль за ипотечным кредитованием.

Продолжается тенденция все большего увеличения разрыва 
между доходами населения и ценами на жилье, что приводит 
к уменьшению популярности ипотечных продуктов и снижение 
спроса [10-11]. Средняя цена одного квадратного метра общей 

площади квартир на первичном рынке в Москве выросла за по-
следний год на 29,1%, а среднедушевые доходы москвичей 
только на 11,5%. Для Московской области рост цены одного ква-
дратного метра за этот же период составил 29,7%, рост средне-
душевых доходов – 12,5% (расчет произведен на основе данных 
сайта ЕМИСС государственная статистика) [2]. 

В настоящее время даже при использовании льготной ипо-
теки приобрести жилье для среднестатистической семьи на ры-
ночных условиях невозможно. 

Несмотря на снижение спроса средняя цена квадратного 
метра первичной недвижимости в Москве продолжает доро-
жать. За первый квартал 2022 года цена поднялась на 13,9% за 
второй подорожание составило еще 5,2%. Стоимость квадрат-
ного метра в Московской области увеличилась на 15,9% за 1 
квартал и на 8,5% за второй.

В условиях быстрой смены экономической ситуации в стра-
не, часть населения, которая еще планировала операции по по-
купке жилья отказалась от них и заняла выжидательную пози-
цию. Невозможность строить прогнозы на перспективу, психо-
логический эффект от происходящих изменений, рост цен явля-
ются для населения одними из главных причин отказа от долгос-
рочных обязательств по ипотеке и от покупки дорогостоящей 
жилой недвижимости.

На заседании общественного совета при Минстрое глава 
компании «Основа» А. В. Ручьев сообщил: «Сейчас по отрасли 
есть такая проблематика, что в построенных домах, введенных 
в этом году, количество непроданных квадратных метров со-
ставляет 30-40%, это такая статистика практически по всей 
стране. С февраля начали падать продажи, и мы видим, что ди-
намика только нарастает» [3].

На рынке продажи жилья в настоящее время прослеживает-
ся закономерное снижение покупательной активности что и при-
водит к снижению спроса на жилую недвижимость, это может 
стать предпосылкой к сокращению объемов его строительства. 

Рост цен на жилье, инфляция и недоступность ипотеки отсе-
кает от рынка покупки жилья аудиторию среднего класса. В свя-
зи с этим предполагается, что в дальнейшем можно ожидать 
смещение спроса с рынка купли-продажи к рынку найма жилой 
недвижимости.

Актуальные тенденции динамики спроса на 
рынке жилья

УДК 332.855
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Рынок найма жилья имеет тесную связь с мобильностью на-
селения, его жилищными проблемами и платежеспособностью. 
В Москве и Московской области отсутствует точная и подроб-
ная статистика по сдаче в наем жилья, но по данным экспертов 
«Института экономики города» в Москве сдается в наем (в том 
числе краткосрочный) около 10% от общего числа всех жилых 
помещений – примерно 400 тысяч [4].

Начиная с марта 2022 года в Москве и области происходил 
отток иностранной рабочей силы. Из-за потери и отсутствия ра-
боты, невозможности оплаты жилого найма покинули регион 
и часть внутренних трудовых мигрантов, фиксируется снижение 
туристических и деловых поездок. 

 В столице уже за 1 квартал (согласно нашему расчету и дан-
ных взятых с сайта государственная статистика ЕМИСС) сред-
недушевые доходы упали почти на 23%. В Московской области 
на 24,5% [2]. Государственные меры поддержки привели уже во 
втором квартале к позитивной динамике и частичному росту 
среднедушевых доходов в Москве на 11,9% по сравнению с пер-
вым кварталом, в области на 18,4%. До первоначального уровня 
доходы пока не восстановились. На рынке найма жилья в отли-
чии от ипотечного рынка жилой недвижимости реакция нанима-
телей не настолько болезненная на изменения финансовых ус-
ловий. При изменении цены найма всегда есть возможность 
сменить место жительства и переехать в более экономный вари-
ант или наоборот занять более комфортное жилье. 

Под социальные жилищные программы, социальный найм 
жилья и бесплатную приватизацию подпадает только опреде-
ленная категория людей [13]. Новому поколению молодежи 
и трудовым мигрантам со средним достатком, остронуждающим-
ся в жилье, нельзя поставить на паузу решение жилищной про-
блемы. Более быстрым, менее рискованным и доступным спосо-
бом решения для них в новой реальности является найм жилой 
недвижимости [15].

В кризисные периоды строительный бизнес может терять 
свои былые позиции. Инвесторам приходится вкладываться в но-
вые проекты и искать свободные ниши для сохранности капитала 
и извлечения прибыли. Ниша строительства и развития рынка на-
емного жилья до сих пор остается не занятой. Вложения в такой 
проект при поддержке государства окажутся более надежными. 
Для привлечения инвесторов на рынок строительства наемного 
жилья и дальнейшего его обслуживания необходима долгосроч-
ная программа и разработка ее механизмов по стимулированию 
бизнеса. Комплексная политика государства по стимулированию 
инвесторов должна соотносится с их участием в зависимости от 
сегментов наемного рынка – коммерческого, некоммерческого 

или социального. От содержания, то есть инструментов, сроков 
внедрения и исполнения данной программы будет зависеть 
и дальнейшее развитие рынка недвижимости. Развитие институ-
ционального сектора найма жилья прежде всего нацелено на по-
мощь в решении жилищных проблем населения разных катего-
рий, избегая их ипотечных рисков и непомерной финансовой на-
грузки. Это приведет к увеличению мобильности граждан и эко-
номическому развитию регионов в целом.
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Current dynamics of demand in the housing 
market
Magina Anastasia Igorevna Lecturer at the Department of Social, Psychological and Le-
gal Communications, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, Moscow, 129337, coldrain96@
mail.ru
Abstract:The article describes the current state of socio-economic life in Russia. An anal-
ysis of the dynamics of the needs of the population was carried out. The characteristic of 
the residential real estate market at the beginning of the year is given. The author an-
alyzes the price situation in the housing market. The article notes how the destabiliza-
tion of the economy affected the instability of the situation in the mortgage sector, the 
change in the key rate and the rate on preferential mortgages. The author describes 
measures of state support for preferential mortgages for new buildings. The dynamics of 
incomes of the population and the dynamics of the cost of housing for the current period 
are considered. It also established a large lag in the growth of incomes of the population 
from the growth in housing prices. The main reasons for the decline in demand for res-
idential real estate are identified. In addition, the increasing risks of housing mortgages 
during the period of economic turbulence are indicated. The author indicated the loss of 

positions of mortgage lending in stimulating the housing demand of the population. The 
fact of reduction in the implementation of the total area of   new buildings in the capital 
was noted. A prerequisite for a reduction in the volume of housing construction is indi-
cated. The assumption of redistribution of demand of the population from the purchase 
of housing towards the rental of residential real estate is given. The relationship of hous-
ing rent with mobility, incomes of the population and rising prices for residential real es-
tate is noted. Along with this, it is indicated that social and market programs for acquir-
ing housing are inaccessible to the younger generation. A more affordable way for them 
to solve their housing problems is to rent residential real estate. The article draws at-
tention to the need to create a long-term program for the formation and development of 
rental housing and tools to attract and stimulate investors.

Keywords: housing market, housing rental, demand, mortgage, crisis.
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Постановка и исследование проблемы

Инвестиционно-строительный комплекс – это один из клю-
чевых элементов экономики РФ, который определяет 
дальнейшее развитие общества, решает экономические, 

социальные и технические задачи. Одна из самых главных соци-
альных задач, решение которой происходит в рамках инвести-
ционно-строительного комплекса – это обеспечение граждан 
доступным и комфортным жильем. Основной долгосрочной 
стратегической целью государственной жилищной политики РФ 
является обеспечение доступности жилья для всех категорий 
граждан и соответствие объема комфортного жилищного фонда 
потребностям населения [1].

Сложившиеся формы и методы управления не позволяют 
достичь поставленных целей социально-экономического разви-
тия регионов в повышении обеспеченности потребности насе-
ления в жилье и в улучшении жилищных условий, поэтому фор-
мирование организационно-экономических механизмов разви-
тия предприятий инвестиционно-строительного комплекса на 
рынке жилья в настоящее время очень актуально. Кроме того, 
положительная динамика объемов жилищного строительства 
стимулирует развитие других отраслей экономики РФ [2].

Уровень развития рынка жилищного строительства имеет 
высокую экономическую и социальную значимость. В соответст-
вии с перспективными планами развития жилищного строитель-
ства реализуется исполнение расходов врамках государствен-
ной программы «Обеспечение доступным и комфортным жиль-
ем икоммунальными услугами граждан Российской Федерации» 
(внее входит национальный проект «Жилье и городская среда»). 
Поитогам 2020г. исполнение расходов составило 
195 млрд. руб. из 218 млрд. руб. (89%). По итогам 
2021 года произошло увеличение объемов ввода 
жилья на7,7 % (82,0 млн.кв.м.), при этом динамика 
ввода втечение года не была однородной (рис.1). 
Рост показателя произошел в основном за счет вво-
да жилья в первом полугодии, накануне вступления 
всилу новых правил долевого строительства – вве-
дения модели финансирования проектов с исполь-
зованием счетов эскроу. 

Несмотря на положительную динамику объемов 
ввода жилья по итогам 2020 года, отрасль по преж-
нему имеет ряд проблем, которые усугубляются из-
менением внешних условий с февраля 2022 г, со-
провождающиеся снижением реальных доходов на-
селения. Потребительская модель населения кор-

ректируется впользу увеличения доли потребления товаров пер-
вой необходимости, что, всвою очередь, оказывает негативное 
влияние наспрос нажилье [3]. 

Правительство РФ иБанк России в настоящее время активно 
разрабатывают антикризисные меры для минимизации воздей-
ствия негативных факторов на строительную отрасль. Ожидает-
ся, что меры поддержки позволят сохранить реальные объемы 
ввода жилья на уровне 2020 года, что на 16,3 % меньше заплани-
рованного объема ввода (согласно паспорту нацпроекта «Жи-
лье и городская среда»). 

Успешное решение проблемных вопросов развития рынка 
жилищного строительства обуславливает необходимость со-
вершенствования организационно-экономических отношений 
основных участников инвестиционно-строительной деятельнос-
ти, функционирующих на рынке жилищного строительства.

Жилищная политика в области жилищного строительства – 
это взаимосвязанная совокупность институтов и механизмов, 
законодательных и экономических мер, основанных на общей 
стратегической цели, направленных на достижение целевых по-
казателей развития рынка (в т.ч. обеспечение граждан ком-
фортным жильем), при помощи которых государство воздейст-
вует на рынок жилищного строительства [4]. 

Понятие «экономический механизм» одним из первых употре-
бил К. Маркс. В дальнейшем эта экономическая категория анали-
зируется в работах ряда зарубежных ученых, из которых наибо-
лее известны имена Л. Гурвица, Э. Маскина, Р. Майерсона [5]. 

Организационно-экономические механизмы представляют 
собой систему принципов, инструментов, функций, методов 
и технологий, с помощью которых происходит формирование 

Стратегическое планирование при формировании организационно-
экономических механизмов развития предприятий инвестиционно-
строительного комплекса на рынке жилья
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Рисунок 1 – Объем жилищного фонда, млн.м2
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отношений между субъектами жилищно-
строительного комплекса для достижения 
поставленных целей, обеспечения устой-
чивого эффективного развития [6]. 

В РФ сформировались и продолжают 
действовать 3 основополагающих меха-
низма управления региональной экономи-
кой и строительной отраслью, как важней-
шим звеном экономики:

• программно-целевой подход;

• стратегическое планирование;

• система индикативного управления. 
Самый распространенный и достаточ-

но эффективный механизм: программно-
целевой подход. Разработка совокупно-
сти взаимосвязанных и согласованных ме-
роприятий для устранения проблем регио-
нального развития – основное назначение 
целевой программы. 

Инвестиционно-строительные ком-
плексы некоторых регионов РФ имеют по-
требность в составлении целевых про-
грамм развития региональных строительных предприятий, в том 
числе на рынке жилищного строительства. Но, министерства 
строительства не берут на себя инициативу по созданию таких 
программ, предпочитая работать в рамках видения проблем 
и инициатив вышестоящих руководящих структур [7]. 

Стратегическое планирование, также очень эффективный 
механизм управления экономическим развитием. Для целей 
управления инвестиционно-строительным комплексом на рынке 
жилья последовательность задач стратегического планирова-
ния развития можно представить в виде следующих стадий 
(рис.2).

Соблюдение вышеперечисленных стадий определяет на-
правления развития инвестиционно-строительного комплекса, 
его структуры и совершенствование системы управления.

• Определение целей развития инвестиционно-строительного 
комплекса на рынке жилья
Стратегический план развития предприятий жилищного 

строительства должен быть направлен на достижение следую-
щих целей:

 – Повышение обеспеченности населения комфортным 
жильем;

 – Снижение административных барьеров в жилищном 
строительстве;

 – Повышение прозрачности строительной индустрии;

 – Создание эффективного механизма гарантий прав гра-
ждан – участников долевого строительства;

 – Поддержка федеральным бюджетом строительства ин-
фраструктуры при реализации приоритетных проектов 
жилищного строительства и программ развития застро-
енных территорий;

 – Стимулирование модернизации строительной отрасли 
и повышение качества индустриального жилищного 
строительства засчет постепенного запрета на исполь-
зование устаревших технологий и стимулирования при-
менения новых технологий.

Вышеуказанная система целей должна отвечать требовани-
ям измеримости, ориентированности по времени, достижимости 
и непротиворечивости.

• Анализ внешней и внутренней среды функционирования 
и развития предприятий жилищного строительства
Проводится анализ показателей результатов деятельности 

предприятий инвестиционно-строительного комплекса на рынке 
жилья, а именно: ввод в действие жилых домов; темпы роста 
(снижения) ввода в действие жилых домов; ввод общей площади 
жилья в расчете на 1000 человек населения; состояние жилищ-
ного фонда; жилые дома, находящиеся в незавершенном строи-
тельстве. Также следует рассмотреть структуру предприятий 
жилищного строительства региона (количество крупных, сред-
них, малых и микропредприятий), региональную экономическую 
и жилищную политику, уровень развития экономики в регионе, 
инвестиционный климат, оценить риски и перспективы экономи-
ческого роста. 

Такой анализ позволит выявить проблемы и внутренние воз-
можности, а также обозначит внешние факторы регионального 
развития. Анализ внешних и внутренних факторов позволит 
определить структуру предприятий инвестиционно-строитель-
ного комплекса, способную обеспечить наилучшие результаты, 
возможности стабильного развития и сформулировать соответ-
ствующие меры для активного использования имеющегося по-
тенциала [8].

• Определение сильных и слабых сторон инвестиционно-
строительного комплекса региона (предприятий жилищного 
строительства). Определение потенциала развития 
С помощью количественного и качественного анализа эко-

номической, организационной, институциональной и информа-
ционной среды, в которой ведут свою деятельность региональ-
ные предприятия жилищного строительства, оцениваются 
и уточняются внутренние и внешние ресурсы, которые необхо-
димо привлечь для экономического развития инвестиционно-
строительного комплекса региона. В результате анализа реги-
онального потенциала необходимо выявить внутренние преи-
мущества предприятий жилищного строительства, благоприят-
ные и неблагоприятные внешние факторы. На такой основе 
уже возможно понимание необходимых изменений в структуре 
самого инвестиционно-строительного комплекса и в системе 
управления для формирования условий, способствующих раз-
витию. 

Рисунок 2 – Этапы стратегического планирования развития инвестиционно-
строительного комплекса на рынке жилья



международный научно-технический журнал недвижимость: экономика, управление

110

Секция 2



# 3 / 2022
приложение

• Использование имеющихся ресурсов и создание дополни-
тельных условий для повышения конкурентоспособности 
предприятий жилищного строительства в регионе 
Эта стадия включает в себя:

 – оценку результатов выполнения завершенных и действу-
ющих программ социально-экономического развития ре-
гиона с точки зрения их влияния на развитие инвестици-
онно-строительного комплекса, в частности на рынок 
жилья; 

 – оценку результатов предыдущих мер по управлению раз-
витием регионального инвестиционно-строительного 
комплекса на рынке жилья; 

 – оценку внутренних возможностей развития предприятий 
жилищного строительства; 

 – выявление факторов конкурентоспособности, а также 
новых, но еще не реализуемыхфактор факторов, 
которые целесообразно задействовать в процессе 
управления развитием предприятий жилищного 
строительства; 

 – оценку возможности использования сильных сторон 
региона и нейтрализации недостатков в отношении 
управления развитием инвестиционно-строительного 
комплекса на рынке жилья. 

• Выбор варианта стратегии и формулирование концепции
Проведенный анализ позволяет составить несколько альтер-

нативных вариантов стратегий развития инвестиционно-строи-
тельного комплекса, поэтому на данном этапе дается сравнитель-
ная оценка этих вариантов. После проведения оценки происходит 
выбор наиболее оптимального варианта стратегии и формулиру-
ются окончательные выводы о целях развития инвестиционно-
строительного комплекса региона, методах и механизмах совер-
шенствования деятельности предприятий жилищного строитель-
ства, а также о системе управления развитием этих предприятий. 
В итоге составляется концепция, которая определяет общий под-
ход к развитию предприятий жилищного строительства, систему 
управления, цели и методы развития. 

• Реализация стратегии
Разработанная стратегия организационно-экономического 

развития инвестиционно-строительного комплекса позволяет 
составить план необходимых действий [9]: 
1. Создание усовершенствованной структуры управления, спо-

собной инициировать, обеспечивать и поддерживать развитие 
предприятий жилищного строительства региона. 
2. Создание программы развития групповой структуры пред-

приятий жилищного строительства региона, которая учитывает 
как мировой опыт, так и опыт более развитых регионов РФ. 
3. Программа поддержки на частных инвестиционных объектах. 
4. Программа поддержки на федеральных, региональных 

и местных инвестиционных объектах. 
5. Информационная система региона с данными для ежеднев-

ной практической деятельности предприятий, а также усовер-
шенствованными и расширенными статистическими показате-
лями Федерального органа статистики. 
6. Система индикаторов развития. 

Каждый пункт плана конкретных действий должен включать 
в себя информацию о задачах, сроках их решения, ожидаемых 
результатах, о размерах и источниках финансирования, спосо-
бах промежуточного контроля, обратной связи, а также об от-
ветственных лицах [10].

• Анализ результатов выполненных мероприятий, корректи-
ровка целей и способов их достижения

Целевое стратегическое управление развитием предприя-
тий жилищного строительства предполагает не только наличие 
соответствующей потребностям субъекта РФ программы дейст-
вий, но и постоянный мониторинг его текущего состояния, срав-
нение данных с показателями программы развития, осуществле-
ние оценки приложенных усилий, затрат и результатов [11]. 

Система, основанная на создании набора показателей (ин-
дикаторов) организационно-экономического развития предпри-
ятий, а также являющаяся механизмом координации интересов 
государственных институтов и хозяйствующих субъектов назы-
вается системой индикативного управления. Этот механизм 
предполагает сочетание государственного регулирования эко-
номики с ее саморегулированием. Министерство строительст-
ва – орган исполнительной власти, выступающий в качестве 
субъекта общего и индикативного управления развитием инвес-
тиционно-строительного комплекса региона. Как и все государ-
ственные, региональные и местные органы власти Министерст-
во не имеет прямых полномочий, чтобы осуществить вмешатель-
ство в хозяйственную деятельность частных предприятий.  
Поэтому и общее, и индикативное управление любой деятель-
ностью частных предприятий носит условный и неподкреплен-
ный достаточными ресурсами характер [12].

Это также подтверждается тем, что объект системы управле-
ния инвестиционно-строительным комплексом – вся совокуп-
ность строительных предприятий зарегистрированных и рабо-
тающих на территории субъекта РФ – не имеет никакого уполно-
моченного ими, даже условно уполномоченного органа управле-
ния для координации деятельности с целью выполнения сущест-
вующих программ развития и индикативных показателей [13]. 

В связи с этим для организации и целенаправленного веде-
ния работы по координации и по управлению развитием строи-
тельных предприятий региона требуется новая, усовершенство-
ванная структура с единым субъектом управления. Такой подход 
к совершенствованию организационно-экономических механиз-
мов управления инвестиционно-строительным комплексом на 
рынке жилья состоит в том, что развитие должно стать основной 
заботой и задачей не только государственных институтов, но 
и предприятий жилищного строительства и представителей 
строительной науки.
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Одной из наиболее важных задач строительного комплек-
са на сегодняшний день является обеспечение жителей 
России доступным и качественным жильем. Сейчас 

в Российской Федерации при создании условий для проживания 
действует несколько государственных программ, в том числе 
«Комплексное развитие сельских территорий» и «Обеспечение 
доступным и комфортным жильём и коммунальными услугами 
граждан Российской Федерации». Одновременно со строитель-
ством жилья возникает необходимость в развитии коммунально-
бытовой инфраструктуры. Кроме этого, обеспечение жильем 
является одним из факторов решения демографических задач 
в стране. Доступное и качественное жилье одновременно долж-
но быть еще и экономически целесообразным. Кроме вопроса 
непосредственного строительства возникают задачи по без-
опасной эксплуатации возведенных объектов.

Основными этапами строительства как процесса являются 
проектирование, возведение объекта и его дальнейшая эксплу-
атация. Наиболее длительным этапом жизненного цикла являет-
ся этап эксплуатации объекта. С точки зрения потребителя (соб-
ственника недвижимости) данный этап наиболее важен. На эта-
пе формирования задания на проектирование, изысканий и про-
ектирования создается информационная модель. 

Информационная модель объекта капитального строитель-
ства – это совокупность взаимосвязанных сведений, документов 
и материалов об объекте капитального строительства, форми-
руемых в электронном виде на этапах выполнения инженерных 
изысканий, осуществления архитектурно-строительного проек-
тирования, строительства, реконструкции, капитального ремон-
та, эксплуатации и (или) сноса объекта капитального строитель-
ства [1, 2, 3, 4]. 

В России был принят план для развития цифровизации стро-
ительной отрасли Приказом Минстроя России «Об утверждении 
Плана поэтапного внедрения технологий информационного мо-
делирования в области промышленного и гражданского строи-
тельства» [5]. Данный документ, принятый и поддерживаемый на 
государственном уровне, несомненно будет способствовать пе-
реходу к созданию информационных моделей объектов и разви-
тию отрасли.

На первом этапе, при проектировании объекта – решение за-
дачи снижения стоимости строительства жилья осуществляется 
на сегодняшний день путем внедрения технологии информацион-

ного моделирования (ТИМ). Создание и внедрение информацион-
ной модели — это принципиально новый подход к проектирова-
нию, строительству, оснащению, обеспечению эксплуатации 
и ремонту объектов капитального строительства [2, 3, 4].

Одной из самых важных сторон эксплуатации объектов явля-
ется обеспечение своевременного проведения ремонтных и ава-
рийных работ на инженерных сетях. Особенно это важно при ре-
монтных работах в период отопительного сезона. Оперативное 
обнаружение неисправностей на инженерных сетях на основе 
внедрения информационных моделей позволит сократить сроки 
обнаружения и устранения повреждений, что в итоге сократит из-
держки на содержание всего объекта капитального строительст-
ва. Интеграция охранно-пожарной сигнализации и систем обес-
печения пожарной безопасности (дымоудаление, автоматическая 
система пожаротушения) позволит повысить уровень надежно-
сти данных систем. Одной из приоритетных задач при эксплуата-
ции является обеспечение безопасности объекта капитального 
строительства. Для обеспечения комплексной безопасности кон-
структивных элементов и инженерных сетей зданий разумно 
предусматривать функциональную систему управления зданием 
с возможностью осуществления мониторинга технического со-
стояния инженерных коммуникаций и оборудования. 

При формировании информационной модели объекта не-
движимости создается исходный массив данных об объекте, 
в том числе основные технико-экономические показатели по 
объекту: площадь застройки, площади различного типа покры-
тий, площади озеленения, общая, жилая площади, площади 
мест общего пользования и т.п. Формируется перечень оборудо-
вания пользования (лифтовое оборудование, насосные стан-
ции, вентиляционное оборудование, системы диспетчеризации 
и т.д.). При дополнении к данным об оборудовании атрибутов 
в модели о нормативных сроках службы оборудования и сроках 
его обслуживания, возникает возможность в автоматизирован-
ном режиме осуществлять планирование ремонтных работ и со-
ставление плана закупок необходимых расходных материалов. 
Данные решения экономят рабочее время сотрудников, занятых 
в обслуживании здания за счет исключения обработки инфор-
мации на бумажных носителях и перераспределение его в ин-
теллектуальном направлении (повышение квалификации по-
средством обмена опытом, изучение новых технологий эксплуа-
тации оборудования) [6, 7].

Применение информационной модели при 
управлении и прогнозировании затрат на 
эксплуатацию объектов недвижимости
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В период строительства в условиях рисков внешней и вну-
тренней среды наличие полной информации о материалах 
и оборудовании позволит упростить и автоматизировать про-
цесс их поставки на объект, а также снизить трудоемкость про-
цесса снабжения строительства ресурсами, что приведет в ито-
ге к уменьшению рисков при возведении объектов [8, 9, 10].

Схема взаимодействия, получения и формирования данных 
для этапа эксплуатации объекта капитального строительства 
приведена на Рисунке 1 [11].

Из информационной модели управляющая компания получа-
ет данные, необходимые для планирования работ по обслужива-
нию здания. В дальнейшем при проведении каких-либо регла-
ментных или аварийных работ вся информация о процессах бу-
дет заносится в информационную модель здания. Производите-
ли оборудования при получении данной информации с более 
точной вероятностью смогут прогнозировать сроки эксплуата-
ции оборудования, а также причины выхода его из строя. У них 
появится возможность оперативно корректировать параметры 
эксплуатации. При помощи той же информационной модели ав-
томатизируется процесс организации работ по ремонту и теку-
щему обслуживанию здания, включая покупку расходных мате-
риалов. Информация о проведении ремонтных работ заносится 
в модель и передается производителю. В отдельных случаях, 
возможно, не потребуется вмешательство человека, действия 
будут производится в автоматическом режиме. При использова-
нии информационной модели объекта производится мониторинг 
конструкций и оборудования здания с использованием специ-
альных датчиков, монтируемых в период строительства и под-
ключаемых через специальные протоколы. Для контроля энер-
горесурсов счетчики учета потребления электроэнергии, воды, 
тепла также подключаются к единой BIM-модели, и информация 
от них в автоматическом режиме передается энергоснабжаю-
щим предприятиям [12, 13, 14].

На современном этапе существует также проблема обеспе-
ченности квалифицированными кадрами для обслуживания зда-
ний. Формирование и ведение информационной модели объек-
тов недвижимости позволяет прогнозировать необходимые ре-
сурсы для эксплуатации объектов, такие как трудовые (руково-
дящий состав, инженерно-технический персонал, рабочие по 
обслуживанию здания, дворники) и материальные (машины, 
трактора, расходные материалы, уборочный инвентарь и т.д.). 
При наличии полной прогнозной информации о численной по-
требности необходимого числа сотрудников для эксплуатации 
объектов недвижимости возможно сформировать кадровый ре-
зерв, что дает возможность минимизировать внешние риски 
объекта по обеспеченности трудовыми ресурсами.

К основным эффектам от применения технологии инфор-
мационного моделирования можно отнести потенциал сниже-
ния затрат на стадии эксплуатации объекта до 30%; сокраще-
ние административных расходов, связанных с выполнением ру-
тинных функций инженеров (процессами обмена информаци-
ей) до 40% [15].

Выводы 
В период эксплуатации объекта информационная модель 

(цифровая модель дома) позволит управляющей компании осу-
ществлять диспетчеризацию и мониторинг состояния инженер-
ных сетей и строительных элементов, а в отдельных случаях со-
стояние несущих конструкций. Одним из ожидаемых эффектов от 
внедрения информационной модели и технологии информацион-
ного моделирования является снижение издержек на обслужива-
ние здания, что приведет к оптимизации тарифов на обслужива-
ние объектов недвижимости. Применение ТИМ в процессе управ-
ления объектом в период эксплуатации упорядочивает процессы 
управления и снижает риски на всех этапах жизненного цикла 
зданий. Кроме этого, на этапе проектирования информационная 

Рисунок 1. Схема получения и формирования данных для этапа эксплуатации объекта капитального строительства 

Примечания к Рисунку 1:
1 – Застройщик начинает формировать информационную 
модель с исходных данных о земельном участке, на 
котором будет находится объект капитального 
строительства, технических условий на подключение 
к сетям инженерно-технического обеспечения.
2 – Проектная организация, разрабатывает проект 
и формирую непосредственно информационную модель 
объекта. 
3, 4 – Производители материалов и оборудования 
пополняют единую электронную библиотеку материалов 
и оборудования, наполняя ее моделями со всеми 
характеристиками, сертификатами, заключениями 
Роспотребнадзора, стоимостью производимой продукции. 
Из базы в информационную модель будут поступать 
информация о фактических сроках службы, ремонтах, 
интервалах обслуживания и в случае снятия 
с производства предлагать альтернативное оборудование 
и материал.
5 – Строительная организация, осуществляющая 
возведение объекта, обращается к модели для 
формирования необходимых ведомостей для заказа 
оборудования и материалов. Во время производства работ подрядчик разрабатывает исполнительную документацию. По итогам работ 
производится уточнение BIM-модели с учетом фактически выполненных конструкций, инженерных систем и смонтированного оборудования. 
6 – Между информационной моделью объекта и единой электронной библиотекой, при необходимости, осуществляется связь для оперативного 
отслеживания актуальной информации об оборудовании и материалах.
7 – Управляющая компания, после получения информационной модели становится основным ее пользователем после ввода в эксплуатацию 
объекта капитального строительства. 
8 – На всех этапах жизненного цикла объекта заказчик через информационную модель взаимодействует с органами власти различного уровня. 
На этапе эксплуатации проверяющие органы власти имеют возможность получать информацию о наличии плановых мероприятий по 
подготовки к отопительному сезону, мероприятиях по подготовки к зимнему периоду и т.д.
9 – Энергоснабжающие предприятия посредством доступа к информационной модели будут получать данные о показаниях приборов учет 
путем снятия показателей дистанционным образом [11].
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модель заблаговременно позволит сформировать оптимальный 
кадровый резерв и материальное обеспечение в единой системе 
информационного пространства для дальнейшей эксплуатации 
объектов капитального строительства.
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На фоне сложнейшей социально-политической ситуации 
и сокращения экономики РФ в настоящее время остро 
актуальными являются меры по обеспечению социально-

экономической стабильности и защиты населения, включая 
функционирование основных объектов жизнеобеспечения, сре-
ди которых именно жильё является важнейшим. 

Ещё до настоящего кризисного периода около 40% населе-
ния РФ не обладали возможностью регулярного погашения обя-
зательств по ипотеке даже в рамках реализации государствен-
ных программ поддержки, десятая часть населения страны ис-
пользовала найм в качестве решения жилищного вопроса [1]. 
Однако, в России менее 6% всего жилого фонда приходится на 
наёмное жильё. В различных странах мира доля наемного жилья 
значительно больше: Нидерланды – 43,5% (в том числе социаль-
ного – 29,6%), Австрия – 42% (в том числе социального – 24%), 
Дания – 42% (в том числе социального – 22%), Франция – 39,9% 
(в том числе социального – 32,4%), Финляндия – 32,9% (в том чи-
сле социального – 22%), Канада – 31,9% (в том числе социально-
го – 13%), Бельгия – 26,6% (в том числе социального – 7,3%), Че-
хия – 19% (в том числе социального – 5%) [1-7].

В реалиях 2022 года объективные изменения обеспеченной 
потребности и снижения предложения жилья позволяют нам 
сделать следующий прогноз. Ожидаемое увеличение спроса на 
найм жилой недвижимости составит до 40% населения РФ, кото-
рые в свою очередь будут иметь новую актуальную сегмента-
цию. В современных условиях можно ожидать увеличение спро-
са в сегменте некоммерческого найма до половины всего объё-
ма рынка найма жилья.

Более двадцати лет назад задача по повышению доступно-
сти наёмного жилья была поставлена на государственном уров-
не как приоритетное направление работы: «Правительству Рос-
сийской Федерации совместно с органами исполнительной 
власти субъектов Российской Федерации: …до января 2013 г. 
обеспечить формирование рынка доступного арендного жилья 
и развитие некоммерческого жилищного фонда для граждан, 
имеющих невысокий уровень дохода» [8]. Разработанные для 

решения этой задачи нормативные и программные документы 
имели проблемную и малоэффективную реализацию, механиз-
мы формирования некоммерческого жилищного фонда отсутст-
вовали, поставленная цель не была достигнута.

Три года назад в перечне поручений Президент РФ повторно 
указывал на необходимость решения данной государственной 
задачи [9]. Однако, эффективных системных действий в указан-
ном направлении не последовало, и значительное количество 
россиян не реализовали своё право на достойное жильё. В об-
щем накопленные обязательства перед различными категория-
ми граждан, имеющими право на получение жилья за счет госу-
дарства, составляют более 8,9 трлн руб. [2].

События 2020-22 года инициировали острый интерес к во-
просам наёмного жилья, как перспективному пути решения жи-
лищной проблемы населения и перспективному направлению 
деятельности социального государства. Однозначно отметили 
необходимость дальнейшего совершенствования правовых, ор-
ганизационных и финансовых механизмов обеспечения гра-
ждан страны доступным наёмным жильём участники заседания 
«круглого стола» «Актуальные вопросы формирования и разви-
тия рынка доступного наёмного жилья», состоявшегося 10 мар-
та 2021 года [10]. Следует подчеркнуть, что общество откликает-
ся на современные вызовы, например, 23 марта 2022 года в Го-
сударственную Думу внесён законопроект №93391-8, направ-
ленный на обеспечение перспектив развития российского рын-
ка доступного наемного жилья [1].

Глобальными факторами рынка российского рынка жилой 
недвижимости являются как высокие цены на жильё, так и высо-
кий уровень спроса на найм (особенно, в мегаполисах). Это по-
зволяет предполагать достаточный экономический потенциал 
для создания цивилизованного рынка доступного найма жилья. 
В первом приближении данный потенциал оценивается как пя-
тая часть жилого фонда, при этом половина этих площадей мо-
жет быть использована как некоммерческое жильё [11]. 

Таким образом, разработка институциональной модели и на-
бора инструментов бесспорно актуальна в современных услови-
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ях для поддержки предложения и спроса на найм доступного жи-
лья. Системный подход к решению заявленной проблемы в Рос-
сии практически отсутствует [1, 2, 10-17]. Имеется только неод-
нозначный фрагментарный опыт, как то – отдельные прецеден-
ты строительства жилой недвижимости данного назначения, 
поддержка государством низкомаржинальных проектов, регио-
нальные программы поддержки определённых категорий гра-
ждан и др. Комплексный механизм формирования цивилизован-
ного рынка доступного наёмного жилья предполагает в качестве 
базового условия создание единого института развития рынка 
на нормативно обеспеченной концептуальной основе. 

В целях данной статьи полагаем обоснованным следующий 
дефиниционный подход к понятию «некоммерческий наём жи-
лья»: это предоставление на льготных условиях жилья в найм 
гражданам, категории которых определены нормативными пра-
вовыми актами, например, в целях кадрового обеспечения прио-
ритетных направлений научно-технологического развития, отра-
слей экономики и социальной сферы. В условиях сегодняшних 
реалий стоит обратить внимание на обязательства государства 
перед населением, исполняющим свой военный долг, и распро-
странить обсуждаемые льготные условия на эту категорию гра-
ждан.

Рассмотрев зарубежный и отечественный опыт развития 
сегмента доступного жилья [2-7, 10-17], выделим базовые поло-
жения государственного регулирования в вопросах формирова-
ния цивилизованного рынка найма жилья:

• исполнение государством базовых социальных функций 
и соблюдение государственных социальных гарантий на-
селению;

• приоритизация поддержки предложения доступного жилья 
в системе равновесного регулирования спроса-предложе-
ния на рынке.

Полагаем на первом этапе разработку институциональной 
модели государственного регулирования на рынке доступного 
жилья некоммерческого найма, в котором поддержка предложе-
ния содержит следующие институции:

• публичные обременения застройщиков обязательствами 
по созданию доступного жилья при предоставлении бюд-
жетной поддержки и разнообразных преференций,

• внедрение специальной модели государственно-частного 
партнерства в целях строительства и эксплуатации наём-
ных домов некоммерческого использования,

• развитие механизмов государственного субсидирования 
из бюджета РФ и внебюджетных фондов, системы бюджет-
ного кредитования носителей предложения на рынке до-
ступного наёмного жилья,

• разработка и внедрение специальных финансовых инстру-
ментов поддержки носителей предложения на рынке до-
ступного наёмного жилья с участием государственных га-
рантий,

• внедрение специальных форм земельной ренты в практику 
деятельности органов власти для решения социальных за-
дач жилищной политики,

• обеспечение преференций кредитования юридических 
лиц, осуществляющих инвестиционные проекты строи-
тельства и эксплуатации наёмных домов некоммерческого 
использования,

• создание условий снижения нагрузки на застройщиков, 
осуществляющих строительство наёмных домов неком-
мерческого использования, при подключении объектов 
к инженерным сетям,

• увеличение потенциала жилого фонда специального на-
значения за счёт вовлечения неиспользуемых зданий, на-
ходящихся в государственной и муниципальной собствен-
ности, или использования возможности найма жилья из 
частного фонда,

• дифференциация организационно-правовых форм найма 
жилья за счёт корпоративного найма, лизинга жилой не-
движимости и др.,

• использование потенциала некоммерческих организаций 
в обеспечении необходимого предложения доступного жи-
лья.

Поддержка спроса на рынке некоммерческого найма жилья 
имеет свои институции:

• оценка возможностей и потребностей населения в различ-
ных формах владения и пользования жилой недвижимо-
стью,

• определение категорий граждан, нуждающихся в жилых 
помещениях некоммерческого использования,

• анализ спроса на жилые помещения некоммерческого ис-
пользования в целях прогнозирования и установления дол-
госрочных ориентиров развития рынка доступного жилья,

• предоставление в наёмных домах коммерческого исполь-
зования жилых помещений по договорам некоммерческого 
найма нуждающимся гражданам, 

• субсидирования ставки найма собственнику жилого поме-
щения в случае предоставления им по договорам неком-
мерческого найма жилых помещений нуждающимся гра-
жданам на длительный срок,

• предоставление бюджетных компенсаций по оплате стои-
мости найма жилых помещений в наёмных домах неком-
мерческого использования нуждающимся гражданам.

На фоне требуемого в современных российских условиях 
исполнения социальных функций государства, в частности, 
обеспечения жилищных потребностей граждан, представляется 
эффективной разработка и реализация федерального проекта 
«Развитие рынка доступного наёмного жилья». Основным на-
правлением создания рынка доступного наемного жилья долж-
но стать строительство жилья экономического класса для пре-
доставления гражданам по договору найма по умеренным це-
нам. Но практика строительства наёмных домов некоммерческо-
го использования, как показывает опыт, не получила широкого 
распространения. 

Создание эффективной системы строительства наемных 
домов возможно на основе государственно-частного партнёрст-
ва с использованием на всех этапах жизненного цикла данной 
недвижимости дифференцированных механизмов управления. 
На этапе строительства в числе системных стимулов можно вы-
делить предоставление со стороны органов власти бесплатных 
земельных участков, обеспеченных коммунальной и транспорт-
ной инфраструктурой, снижение бюрократического бремени, 
кредитные и налоговые преференции, строительство домов под 
гарантии выкупа домов со стороны муниципалитета и др. 

В условиях регулируемой государством системности реше-
ния социальных задач жилищной политики и развития форм го-
сударственной поддержки необходимо внедрение гибкой систе-
мы финансового обеспечения проектов по строительству до-
ступного наемного жилья. В частности стоит рассмотреть потен-
циал земельной ренты, получаемой при реализации градострои-
тельных проектов, обратить внимание на формирование усло-
вий и стимулов для привлечения дополнительного финансиро-
вания: создание паевых инвестиционных фондов, выпуск специ-
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альных облигаций, использование пенсионных фондов, созда-
ние фондов социальной аренды и т.п. 

Среди организационных форм и механизмов в качестве пер-
спективы стоит выделить использование потенциала различных 
некоммерческих организаций в обеспечении необходимого пред-
ложения доступного жилья. В частности, развитие жилищно-стро-
ительной кооперации обеспечивает равновесное сочетание 
спроса и предложения в исследуемом сегменте рынка недвижи-
мости. В Европе более 10% социального жилого фонда – это жи-
лищные кооперативы, в числе других зарубежных девелоперов 
наёмного жилья эффективно реализуют свои функции социаль-
ные арендные агентства и государственно-частные компании. 

Институционально-организационным условием активизации 
и практического регулирования рынка доступного наёмного жи-
лья послужит функционирование единого оператора, реализую-
щего мероприятия поддержки предложения и спроса в рассма-
триваемом сегменте рынка. В последние годы АО «Дом.РФ» – 
финансовый институт развития в жилищной сфере России – яв-
ляется оператором ряда государственных программ, в которых 
были апробированы меры поддержки застройщиков, граждан 
и кредитных организаций, что может быть использовано далее 
в формировании цивилизованного рынка доступного наёмного 
жилья.

С целью создания условий для формирования и дальнейше-
го развития цивилизованного рынка доступного найма жилья 
в РФ необходимо на основе имеющегося фрагментарного опы-
та интегрировать в систему государственного регулирования 
различные локальные механизмы обеспечения доступности 
найма и развития жилого фонда некоммерческого найма. Для 
решения задач социальной, жилищной, градостроительной по-
литики системность на уровне государства предполагает нацио-
нальный план развития доступного жилья и региональные жи-
лищные планы, основанные на детальном анализе потребно-
стей населения и рынка жилья. 

В результате реализации системного подхода к формирова-
нию цивилизованного рынка доступного наёмного жилья в Рос-
сии ожидается

• исполнение социальных функций государства, в частно-
сти, улучшение жилищных условий граждан;

• рост активности и мобильности населения, привлечение 
квалифицированной рабочей силы для реализации страте-
гических проектов и программ;

• обеспечение приоритетных направлений научно-техноло-
гического развития, отраслей экономики и социальной 
сферы;

• обеспечение социальной безопасности российского об-
щества;

• развитие стратегически важной для государства сферы 
строительства доступного жилья и обеспечение эффек-

тивной диверсификации инвестиционно-строительной дея-
тельности.
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Prospects for the development of the 
affordable rental housing market in the 
Russian Federation
Mishlanova Marina Yurievna Candidate of Technics, Associate Professor, Department of 
economy and management in construction, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, Moscow, 
129337, mishlanova_m@mail.ru
Abstract. The article presents a brief description of the current state of the rental hous-
ing market with an assessment of the housing stock that provides this market. The com-
parison of the share of rented housing in Russia and abroad is carried out. The author 
notes the factors of influence of 2022 – a change in the secured needs and a decrease 
in the supply of housing, and presents a forecast of demand in this market segment. 

The low efficiency of the implementation of the social functions of the state in the for-
mation of the affordable rental housing market and the development of non-commer-
cial housing stock is highlighted. The article describes the urgent need for development 
and presents an assessment of the potential of the affordable rental housing market of 
the Russian Federation. A definitional approach to the concept of «non-commercial rent-
al housing» is presented. The author highlights the basic provisions of state regulation 
in the formation of a civilized housing rental market. The article summarizes the exist-
ing fragmentary experience of regulating the affordable housing rental market and in-
dicates the lack of a systematic approach to solving this socio-economic problem in the 
Russian Federation. The author presents the developed institutions to support supply 
and demand in the market of affordable housing for non-profit hiring. As a local system 
form, a project approach to solving the problem under study is proposed, which consists 
in the development and implementation of the federal project «Development of the af-



международный научно-технический журнал недвижимость: экономика, управление

118

Секция 3



# 3 / 2022
приложение

fordable rental housing market». The author characterizes the possibility of using public-
private partnership, the introduction of a flexible system of financial support for projects 
for the construction of affordable rental housing, the use of the potential of non-profit 
organizations. It is noted that the macro-level of regulation of the affordable rental hous-
ing market in the Russian Federation should ensure national and regional planning, the 
functioning of a single operator for the implementation of measures to support supply 
and demand in the market segment under consideration.

Keywords: affordable housing, non-profit hiring, government regulation, 
investment projects, public-private partnership.
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На сегодняшний день наиболее распространённым спосо-
бом формирования фонда капитального ремонта являет-
ся формирование счёта у регионального оператора (око-

ло 85 процентов) (рис. 1). Свыше 612 тысяч многоквартирных 
домов копят свои сбережения в «общем котле»[1-3].

Рис. 1 Доля способов формирования фонда капитального 
ремонта.

Темпы включения домов в план работ региональных про-
грамм по г. Москве составляет 45,24 % и находятся на «удовлет-
ворительном» уровне. Доля включения МКД по городе Москва 
составляет 66,2 %[4,5].

Рис. 2. Темпы включения в план работ региональных программ 
по Москве.

Общее количество конструктивных элементов и систем, 
включенных в программу реализации капитального ремонта г. 
Москвы на 2022 год представлено в таблице 1[6].

Анализ способов организации и проведения 
капитального ремонта в многоквартирных домах 
на территории города Москвы

УДК 332.8:69.059(470-25)
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Аннотация. Московская программа капитального ремонта является одним из самых масштабных проектов по модернизации жилья 
в России. В программу включаются многоквартирные здания, находящиеся на территории Москвы и нуждающиеся в его проведении, 
с разбивкой по административным округам и внутригородским муниципальным образованиям. 

Программа стартовала в 2015 году и рассчитана до 2044 года. В Москве по состоянию на 01.04.2022 года находится 723 728 многок-
вартирных зданий общей площадью 2 688, 73 млн. м2.

В 2022 году капитальный ремонт запланирован в 53 356 МКД площадью 179 548,41 тыс.кв.м. и общей стоимостью 507 516,38 млн. руб. 
На данный момент капитальный ремонт завершен в 4 531 МКД площадью 21 255,83 тыс.кв.м. и общей стоимостью 33 048,77 млн. руб.

Согласно последним представленным отчётам, сумма сборов и начислений за месяц по всей Российской Федерации и, в частности, 
г. Москвы составляет уже более 62 156,84 млн. рублей. Собираемость средств на осуществление капитального ремонта с каждым го-
дом растет, но всё ещё далека от идеальной и находится в пределах 75-90 процентов.

Целевой показатель, включенный в краткосрочный план реализации региональной программы по капитальному ремонту, предусмо-
тренных ч. 1 ст. 166 ЖК РФ в части конструктивных элементов, а также систем оборудования и коммуникаций для жизнеобеспечения 
по г. Москве на 2022 год составило 13 893 шт.

В итоге темпы осуществления плана работ по капитальному ремонту находится на «удовлетворительном», но недостаточно высоком 
уровне. Большая часть многоквартирных жилых домов на территории Российской Федерации находится в неудовлетворительном или 
близком к такому состоянии. В рамках статьи был проведен анализ эффективности программы капительного ремонта и функциони-
рования управляющей компании на примере ГБУ «Жилищник Таганского района».
Ключевые слова: капитальный ремонт, устойчивость компании, способы формирования фондов, рейтинг управляющей компании. 
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Таблица 1. Общее количество конструктивных элементов 
и систем, включенных в программу реализации 
капитального ремонта г. Москвы на 2022 год

Конструктивные элементы, а также системы 333 414 шт.

Внутридомовые системы оборудования 
и коммуникаций для электроснабжения

28 834 шт.

Внутридомовые системы оборудования 
и коммуникаций для теплоснабжения

28 772 шт.

Внутридомовые системы оборудования 
и коммуникаций для газоснабжения

15 390 шт.

Внутридомовые системы оборудования 
и коммуникаций для водоснабжения

27 874 шт.

Внутридомовые система оборудования 
и коммуникаций для водоотведения

12 494 шт.

Лифты, лифтовые площадки 112 590 шт.

Кровля 28 830 шт.

Подвальные помещения, принадлежащие к общему 
имуществу в МКД

26 369 шт.

Фасады 24 804 шт.

Фундаменты 19 387 шт.

Общее число конструктивных элементов, а также систем 
оборудования и коммуникаций, которые учтены в плане капи-
тальных ремонтных работ за 2022 год, составляет 264 148 
штук [7,8].

В этот период процент конструктивных элементов, а также си-
стем оборудования и коммуникаций для осуществления капиталь-
ных ремонтных работ, включенных в план составляет 79,23 %. 

Запланировано завершение работ (услуг) за отчетный пери-
од 2022 года по замене конструктивных элементов, а также сис-
тем оборудования и коммуникаций для жизнеобеспечения – 9 
520 шт. В итоге, фактически завершено работ (услуг) за этот же 
период – 1 014 шт. [9-12].

Количество лифтов, проведение капитального ремонта ко-
торых предусмотрено региональной программой капитального 
ремонта: всего 112 590 шт., по региональному оператору 100 
941 шт., по специальным счетам 11 649 шт.

Немалая часть многоквартирных жилых домов на террито-
рии Российской Федерации находится в неудовлетворительном 
или близком к такому состоянии, в том числе на территории Та-
ганского района. 

Жилищный фонд территории включает значительную часть 
зданий, эксплуатационный период которых превышен на 25-30 
лет. В результате у ГБУ возникают проблемы связанные со сфе-
рой управления жилищно-коммунальным хозяйством, в частно-
сти с капитальным ремонтом.

Организация является структурой, реализующей функции 
в области содержания, текущего и капитального ремонта мно-
гоквартирных жилых домов, а также содержанию придомовых 
территорий и предметов дорожного хозяйства III и IV группы.

Согласно сведениям на портале Фонда ЖКХ ГБУ «Жилищ-
ник Таганского района» имеет рейтинг 65 баллов (из 100 бал-
лов), что говорит о среднем уровне эффективности работы[13]. 

Существует несколько факторов которые влияют на рейтинг 
ГБУ «Жилищник Таганского района», а именно:

• масштаб деятельности (14 баллов);

• финансовая устойчивость (4,5 баллов);

• эффективность деятельности (10,5 баллов);

• репутация (15 баллов);

• прозрачность (21 балл).
Рассмотрим первый фактор – масштаб деятельности данной 

организации. 
Под управлением ГБУ Жилищник находятся 362 жилых дома 

(4 балла) общей площадью 2 530 840,9 кв.м (4 балла). Организа-
ция на постоянной основе активно ведет работу по привлечению 
сотрудников из регионов РФ. Штатная численность персонала 
составляет 1 935 человек (2 балла) и приведена в таблице 2.

Таблица 2 Штатная численность ГБУ «Жилищник 
Таганского района».

п/п
Штатная численность (количество заключенных 
трудовых договоров):

Кол-во, чел:

1 административный персонал 107

2 инженера 21

3 рабочие 1807

Доход от управления ГБУ Жилищник Таганского района за 
2022 год составляет 3 185 974 109,02 руб. (4 балла).

Финансовая устойчивость данной организации определяет-
ся по следующим критериям, а именно: 

• Прибыль от деятельности по управлению в %, которая за 
2022 год составила – 7,56 % (4 балла);

• Задолженность потребителей за услуги по содержанию 
и текущему ремонту общего имущества (4 балла);

• Задолженность жителей за предоставленные коммуналь-
ные услуги (4 балла);

• Задолженность организации перед поставщиками ресур-
сов (4 балла).

Рассмотрим эффективность деятельности ГБУ Жилищника, 
которая включает следующие параметры[14]:

• Финансирование работ по текущему ремонту, которая со-
ставляет 50% (4 балла);

• Удельная стоимость выполняемых работ (оказываемых 
услуг) по содержанию и ремонту общего имущества в мно-
гоквартирном доме – 26 622,66 руб./кв.м. (1 балл);

• Проведение общих собраний собственников помещений 
в многоквартирном доме – 10,22 % (1 балл);

• Собираемость денег собственников на производимую дея-
тельность (оказываемое обслуживание) по содержанию, 
а также ремонтным работам общего имущества в МКД, 
других услугах, относящихся к достижению задач управле-
ния многоквартирным жильем в отчетном периоде – 92,01 % 
(3 балла).

Репутация ГБУ «Жилищник Таганского района» включает па-
раметры:

• Средний срок управления – 78 мес. (3 балла); 

• Изменение количества домов под управлением – 0 % 
(4 балла); 

• Поступление претензий по качеству выполненных работ 
и коммунальных услуг (на 1000 кв.м. общей площади домов 
под управлением организации) – (2 балла);

• Вовлечение учреждений, ТСЖ, кооперативов, официаль-
ных лиц предписанных учреждений к управленческой от-
ветственности за нарушения в области управления МКД 
(на 1000 кв.м. общей площади домов под управлением ор-
ганизации) (4 балла).
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Прозрачность организации:

• Полнота раскрытия информации первого и второго блока 
по организации – 100 % (3 балла);

• Полнота раскрытия информации первого блока по многок-
вартирным домам – 100 % (10 баллов);

• Полнота раскрытия информации второго блока по многок-
вартирному дому – 77,08% (5 баллов).

Рассмотрим финансовые показатели организации за 2021 
год:

• Данные касательно заработков, приобретенных за предо-
ставление услуг по управлению МКД (согласно сведениям 
отдельного учета прибыли, а также затрат) – 3 185 974 109, 
02 руб.;

• Данные касательно затрат в отношении работ по управле-
нию МКД (согласно сведениям отдельного учета прибыли 
а также затрат) – 3 426 778 209, 28 руб.;

• Единый долг распоряжающейся компании (персонального 
предпринимателя) пред РСО за ЖКУ – 52 281 209, 27 руб.;

• Единый долг согласно термической энергии 25 579 414, 42 
руб.;

• Единый долг согласно термической энергии с целью по-
требностей отопления 0 руб.;

• Единый долг согласно термической энергии с целью по-
требностей теплого водоснабжения 25 579 414, 42 руб.;

• Единый долг по горячей воде 0 руб.;

• Единый долг по холодной воде 17 447 884, 433 руб.;

• Единый долг по водоотведению 0 руб.;

• Единый долг по поставке газа 0 руб.;

• Единый долг по электрической энергии 9 253 910, 42 руб.;

• Единый долг по другим ресурсам (работам) 0 руб.
В 2021 году поступления от населения и юридических лиц за 

содержание и текущий ремонт общего имущества МКД состави-
ли 851 998 002,65 рублей, в том числе субсидии на содержание 
и текущий ремонт составил 30 624 553,84 рублей [15].

За 2021 время в судебные инстанции подано 680 заявлений 
касательно взыскания задолженности за ЖКУ с жителей на об-
щую сумму 50 379 936, 24 руб., судами вынесено 665 судебных 
актов на выплаты в объеме 48 658 350, 70 руб.

У ГБУ Жилищник Таганского региона за 2021 год было выяв-
лено 3 административных нарушения по ст.7.22 КоАП РФ. «Нару-
шения правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жилых 
помещений» от контролирующего органа Государственной жи-
лищной инспекции города Москвы на общую сумму 120 тыс. руб.

Проведенный анализ показал, что ГБУ «Жилищник Таган-
ского района» находится в неудовлетворительном состоянии. 
Недостаток финансирования приводит к проведению ремонт-
ных работ ненадлежащего качества, сверхнормативному износу 
жилищного фонда.
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Analysis of ways of organizing and carrying 
out major repairs in apartment buildings in 
the territory of the city of Moscow
Kapustkina Anna Vyacheslavovna – Candidate of Economic Sciences, Associate Profes-
sor, Department of Construction Organization and Real Estate Management, NRU MGSU, 
26 Yaroslavskoe Shosse, Moscow, 129337, annaspas@yandex.ru
Abstract. The Moscow capital Repair program is one of the largest housing moderniza-
tion projects in Russia. The program includes apartment buildings located on the territo-
ry of Moscow and in need of its implementation, broken down by administrative districts 
and inner-city municipalities. 

The program started in 2015 and is designed until 2044. In Moscow, as of 01.04.2022, 
there are 723,728 multi-apartment buildings with a total area of 2,688.73 million m2.
In 2022, major repairs are planned in 53,356 MKD with an area of 179,548.41 thousand 
sq.m. and a total cost of 507,516.38 million rubles. At the moment, major repairs have 
been completed in 4,531 MKD with an area of 21,255.83 thousand sq.m. and a total cost 
of 33,048.77 million rubles.
According to the latest reports submitted, the amount of fees and charges for the month 
throughout the Russian Federation and, in particular, Moscow is already more than 
62,156.84 million rubles. The collection of funds for capital repairs is growing every year, 
but it is still far from ideal and is in the range of 75-90 percent.
The target indicator included in the short-term plan for the implementation of the re-
gional program for major repairs provided for in Part 1 of Article 166 of the Housing 
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Code of the Russian Federation in terms of structural elements, as well as equipment and 
communications systems for life support in Moscow for 2022 amounted to 13,893 units.
As a result, the pace of implementation of the capital repair work plan is at a «satisfacto-
ry», but not high enough level. Most of the multi-apartment residential buildings on the 
territory of the Russian Federation are in unsatisfactory or close to such condition. With-
in the framework of the article, an analysis of the effectiveness of the capital repair pro-
gram and the functioning of the management company was carried out on the example 
of GBU «Zhilishchnik Tagansky district».
Keywords: capital repairs, stability of the company, ways of forming funds, 
rating of the management company
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На сегодняшний день важнейшим долгосрочным направле-
нием экономического и общественного развития Россий-
ской Федерации (далее по тексту – РФ) можно назвать 

усовершенствование всей национальной экономики и сущест-
вующих в ней отраслей. Жилищное хозяйство можно назвать 
сферой, имеющей колоссальное значение для государственной 
экономики. Это связано с тем, что от качества предоставляемых 
услуг жилищно-коммунального хозяйства (далее по тексту – 
ЖКХ), а также их доступности и бесперебойности, во многом за-
висит уровень жизни граждан.

В настоящее время в сфере ЖКХ, как и в любой развиваю-
щей сфере деятельности, существует определенный комплекс 
проблем, которые довольно сложно решить. Это связано с боль-
шими объемами дебиторской задолженности, а также задол-
женности перед кредиторами у предприятий сферы ЖКХ, с не-
хваткой финансовых ресурсов и т.д. [1] Также следует отметить 
низкую платежеспособность пользователей жилищно-комму-

нальных услуг (далее по тексту – ЖКУ) [2]. Данные представим 
в виде круговой диаграммы (рис. 1). Кроме того, играет роль 
и существующая система управления, которая плохо приспосо-
блена под применение существующих рыночных методов [3].

Под услугами ЖКХ принято понимать такие, которые нацеле-
ны на восстановление и сохранение требуемого санитарного, ги-
гиенического, технического состояния домов, сооружений, ком-
муникаций, объектов жилищного и коммунального предназначе-
ния. Также это услуги, связанные с перевозкой мусора, подачей 
электроэнергии, газа, воды, тепла пользователям услуг [4].

Специфика ЖКХ в качестве сферы народного хозяйства со-
стоит в следующем: 

• комбинирование функций непроизводственного, а также 
производственного характера, касающихся предоставле-
ния услуг и создания материальных продуктов; 

• высокая общественная важность, которая повышает необ-
ходимость контролирования потребителями, а также госу-
дарственного контролирования; 

• объединение разных организаций (некоммерческого 
и коммерческого типов); 

• разнообразие правового и организационного статуса 
(юридические лица, индивидуальные предприниматели), 
а также форм собственности; 

• в сфере ЖКХ действуют естественно сложившиеся моно-
полии (перемещение энергии, воды), а также такие отра-
сли, для которых конкуренция естественна (изготовление 
продукции, оказание услуг); 

• объединение крупного бизнеса с малым; 

• большая важность осуществления санитарно-эпидемиоло-
гического, а также экологического контролирования;

• распределение пунктов предоставления услуг в соответст-
вии в соответствии с особенностями расселения; 

• обязательность предоставления установленного минимума 

Специфика организационно-экономической 
деятельности предприятий в сфере ЖКХ

УДК 338.26



Об авторе: Чубаркина Ирина Юрьевна Кандидат экономических наук, доцент, доцент кафедры «Организация строительства и управление недвижимостью» НИУ МГСУ, 
129337, г. Москва, Ярославское шоссе, д. 26, ChubarkinaIY@mgsu.ru

Аннотация. Одной из базовых потребностей человека является безопасность, которая почти полностью удовлетворяется наличием 
жилья. Его качество является материальной предпосылкой для обеспечения человека благоприятной жизненной средой, способству-
ющей сохранению здоровья и активного участия в деятельности, как производственной, так и социальной. 

ЖКХ представляет собой сложную сферу хозяйствования, состоящую из многих отраслей. Она представлена предприятиями, кото-
рые сохраняют должное состояние жилищного фонда (предоставление жилищных услуг). Также это организации, которые оказыва-
ют услуги по снабжению населения водой, теплом, газом, электроэнергией (предоставление коммунальных услуг). Все они работают 
в настоящее время в сложной внешней среде.

Среди всех экономических сфер деятельности человека, жилищно-коммунальной в целом и управления жилищным фондом в частно-
сти, находятся на стыке рыночных и социальных отношений, ведь человек проводит значительную часть своей жизни в жилом поме-
щении и качество пребывания в нем зависит в том числе от коммунальных услуг, обеспечения безопасности жизни и т.д.

Доведением и поддержанием качества жилья призваны заниматься предприятия в сфере ЖКХ. Управляющая организация в каче-
стве исполнителя целого комплекса ЖКУ является базовым связующим звеном между потребителями данных услуг и подрядчиками 
жилищных услуг, а также поставщиками коммунальных ресурсов. Неся ответственность перед гражданами за бесперебойное и ка-
чественное предоставление ЖКУ, совокупность данных предприятий представляет собой определенный экономический стержень. 
В связи с этим разработка практических методов совершенствования организационно-экономической деятельности предприятий 
в сфере ЖКХ является весьма актуальной для развития жилищной сферы.

В статье проведен анализ состояния жилищного фонда России на данный момент, а также выявлены факторы, влияющие на процесс 
эффективной работы предприятий в сфере ЖКХ с последующим выявлением проблем организационно-экономического характера, 
возникающих при управлении жилым фондом.

Ключевые слова: сфера ЖКХ, предоставление жилищных услуг, предоставление коммунальных услуг, качество, инвестиции, специфика ЖКХ.
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Рис. 1. Долги граждан за ЖКУ перед ресурсоснабжающими 
организациями, млрд. руб.

Chubarkina Irina Y. 
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услуг вне зависимости от того, насколько платежеспособ-
ны граждане; 

• разнообразие пользователей (это могут быть предприятия, 
физические лица, их объединения, а также бюджетные ор-
ганизации) [5].

Таким образом, можно сделать вывод о том, что рост предъ-
являемых к ЖКХ требований, его усовершенствование и разви-
тие являются значимым фактором роста уровня жизни граждан, 
улучшения их условий жизни, а также становления культуры.

При изменении в РФ экономических отношений проблемы 
модернизации ЖКХ находятся на очень важном месте. Прежде 
всего, это – одна из самых больших сфер услуг, удовлетворяю-
щая главные общественные потребности людей [6].

На сегодняшний день услуги ЖКХ отличаются низким каче-
ством, тем не менее – предоставляются по высокой стоимости. 
Такое состояние ЖКХ может быть вызвано малоэффективным 
действующим механизмом его контролирования. По этой причи-
не предприятия данной сферы обладают неудовлетворитель-
ным финансовым состоянием [7,8]. Также жители РФ в боль-
шинстве своем недовольны качеством предоставляемых им 
услуг ЖКХ, поэтому органы самоуправления местного значения 
ищут способы решения существующих проблем (рис. 2).

Как было отмечено ранее, сфера ЖКХ достаточно специ-
фична. В ней действуют разные субъекты хозяйствования, меж-
ду которыми существуют определенные технологические взаи-
мосвязи, практически не подле-
жащие изменениям [9]. Кроме 
этого, производственные про-
цессы отличаются непредсказуе-
мостью; существует значитель-
ная локализация изготовления, 
а также потребления услуг при 
существенной территориальной 
отдаленности объектов ЖКХ, 
нуждающихся в надежной непре-
рывной эксплуатации [10]. Они 
должны быть способны в сроч-
ном порядке выполнить аварий-
ные работы, которые являются 
объемными и трудоемкими. При 
этом необходимо использовать 
большое количество самой раз-
ной спецтехники.

Несмотря на всеобщее при-
спосабливание коммунального 
хозяйства к современным усло-
виям рынка, его состояние остав-
ляет желать лучшего. Кроме это-
го, недостаточным можно на-
звать и уровень его развития. По 
регионам в системе коммуналь-
ного обслуживания существуют 
комплексные экономические, 
а также организационные про-
блемы (рис. 3) [11,12].

Изучение особенностей пре-
образований отрасли в регионах 
позволило установить следую-
щее: регионы, являющиеся бла-
гополучными в экономическом 
смысле, имеющие высокоразви-
тую рыночную инфраструктуру, 

а также доходные бюджеты муниципальных формирований, 
в состоянии самостоятельно дотировать область ЖКУ. Таким 
образом, они удерживают ее от перехода на самостоятельное 
финансирование. Те же регионы, экономические возможности 
которых невысоки, в которых существует сложная обществен-
ная ситуация, более оперативно переводят область ЖКУ на са-
мостоятельное финансирование. При этом в них остается недо-
статочной платежеспособность главного пользователя – гра-
ждан [13]. Таким образом, можно определить такую проблему 
в сфере ЖКХ, решением которой требуется оперативно занять-
ся, как привлечение денежных вложений в сферу ЖКУ от част-
ного бизнеса. Кроме этого, важно решить проблемы новых биз-
нес-технологий, а также инновационного управления.

Неправильная система направления дотаций в сферу услуг, 
плохое финансовое состояние компаний ЖКХ в регионах, нехват-
ка экономических предпосылок для уменьшения расходов при 
предоставлении услуг – современные реалии российской сферы 
ЖКХ. Кроме того, в ней отмечается значительный уровень изно-
шенности основных фондов, серьезные затраты энергоресур-
сов, низкое качество и при этом – высокая цена оказываемых гра-
жданам услуг [14]. Все это делает еще более актуальной пробле-
му установления способов выхода из существующей ситуации 
в муниципальных формированиях, а также регионах. 

На сегодняшний день российская сфера ЖКУ не приблизи-
лась к необходимому уровню. Эта ситуация характерна даже 

Рис. 2. Качество ЖКУ по оценке населения 
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для наиболее высокоразвитых местностей. Вопросы гарантиро-
вания результативного контролирования жилищной и комму-
нальной сферы предполагают, что руководство регионов, а так-
же муниципалитетов должно срочно решить основные задачи, 
касающиеся продвижения механизмов контролирования жи-
лищной недвижимости, ее обслуживания, сохранения [15]. Эти 
задачи, в числе прочего, касаются также капитального ремонта, 
обновления, восстановления предприятий коммунального хо-
зяйства. Таким образом, возможности для конкуренции здесь 
будут минимальными.

Из числа главных факторов, непривлекательных для част-
ных инвесторов, особенно можно выделить: 

• значительные риски (фискально-монетарного, а также об-
щественного характера); 

• маленькие доходы граждан (в виду постоянного повыше-
ния цен и тарифов на ЖКУ). 

Кроме этого, следует отметить значительную неопределен-
ность реального состояния тех элементов основного фонда, ко-
торые перейдут в частное контролирование. 

Институциональные преобразования, которые наблюдаются 
в экономике страны, затронули также и ЖКХ. Прежде всего, эти 
преобразования касаются их приватизации. Благодаря чему 
удалось образовать в данной сфере частный сектор. Это, глав-
ным образом представители малого бизнеса. Кроме того, появи-
лась возможность начать переход на рыночные отношения. Сле-
дующий позитивный итог такой деятельности – передача боль-
шей части коммунальных предприятий, жилищной недвижимо-
сти в собственность муниципалитетов. Это существенно устра-
нило отрицательные моменты, касающиеся ведомственной обо-
собленности отрасли [16]. Одновременно с этим территориаль-
ные бюджеты несут убытки из-за содержания таких объектов, 
которые они приняли. Очень часто величина убытков намного 
больше имеющихся возможностей таких территорий.

Таким образом, можно выявить, систематизировать и уста-
новить ряд проблем, которые требуется устранить, так как они 
отрицательно влияют на привлекательность для инвесторов 
в сфере ЖКХ. Перечислим основные из них: 

• административные препятствия. Нет механизма осущест-
вления комплексных действий региональными, а также го-
сударственными организациями власти в части образова-
ния цены. Отсутствует согласованная налоговая и законо-
дательная работа;

• отсутствуют эффективные средства и способы контроли-
рования инвестиционной базы жилищно-коммунального 

хозяйства. Инвестиционные проекты, 
действующие в теплоснабжающей сфе-
ре, окупаются очень долго. По этой при-
чине затруднено поступление инвести-
ций. Это не привлекает возможных кре-
диторов (банковские организации). 
К примеру, большая часть из них не со-
гласна рассматривать структуру теплоэ-
лектроцентрали как ликвидный и доста-
точный залог. Так происходит по причине 
наличия ряда рисков, в т.ч. – политиче-
ских. Инвесторы при этом сомневаются 
в постоянстве условий по долговремен-
ному повышению энергоэффективности 
данной сферы;

• существование информационных пре-
пятствий. Отсутствуют сведения касательно объектов ин-
вестирования, которые так важны для потенциальных ин-
весторов. Руководство большей части компаний ЖКХ не 
владеют сведениями касательно осуществления финанси-
рования, существующих средствах привлечения софинан-
сирования. Кроме этого, у них нет достаточного практиче-
ского опыта реализации процесса инвестирования;

• нехватка квалифицированных кадров, а также практиче-
ского опыта и теоретических знаний. По этой причине 
в коммунальных предприятиях отсутствуют высококвали-
фицированные сотрудники, умеющие разработать пра-
вильный инвестиционный проект, соответствующий необ-
ходимым требованиям;

• неисполнение бюджетом собственных обязательств. Не-
эффективность и «непрозрачность» процедур образова-
ния, а также корректировки тарифов. Это снижает привле-
кательность коммунального комплекса для частных инвес-
торов. При этом большая часть программ усовершенство-
вания коммунальной инфраструктуры являются вполне 
привлекательными с коммерческой точки зрения;

• значительные риски для экономической безопасности. Они 
связаны с активным проникновением в сферу ЖКХ дейст-
вий, выходящих за рамки закона. Поэтому возрастает зна-
чение надзорных функций органов самоуправления на 
местном уровне. Требуется, чтобы работа инспекционных 
и контролирующих подразделений была нацелена на гаран-
тирование эффективного контролирования сферы ЖКУ.

Таким образом, можно сделать вывод о том, что на данный 
момент сфера предоставления ЖКУ находится в процессе пои-
ска оперативных решений огромного количества разнообраз-
ных задач, связанных в первую очередь с бесперебойным пре-
доставлением жилищных и коммунальных услуг, соответствую-
щих требованиям стандартов качества, населению. А также 
с привлечением денежных средств для обеспечения эффектив-
ного функционирования предприятий в сфере ЖКХ.
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Abstract. One of the basic human needs is security, which is almost completely satisfied 
by the availability of housing. Its quality is a material prerequisite for providing a person 
with a favorable living environment that promotes the preservation of health and active 
participation in activities, both industrial and social.
Housing and communal services is a complex sphere of management, consisting of many 
industries. It is represented by enterprises that maintain the proper condition of the 
housing stock (provision of housing services). They are also organizations that provide 
services to supply the population with water, heat, gas, electricity (provision of utilities). 
All of them are currently working in a complex external environment.
Among all economic spheres of human activity, housing and communal services in gen-
eral and housing management in particular, are at the intersection of market and social 
relations, because a person spends a significant part of his life in a residential building 
and the quality of stay in it depends, among other things, on utilities, life security, etc.
Enterprises in the housing and utilities sector are called upon to bring and maintain the 
quality of housing. The managing organization, as an executor of a whole complex of 
housing and communal services, is the basic link between consumers of these services 
and contractors of housing services, as well as suppliers of utility resources. Bearing re-
sponsibility to citizens for the uninterrupted and high-quality provision of housing and 
communal services, the totality of these enterprises represents a certain economic core. 
In this regard, the development of practical methods for improving the organizational 
and economic activities of enterprises in the field of housing and communal services is 
very relevant for the development of the housing sector.
The article analyzes the state of the housing stock of Russia at the moment, and also 
identifies factors affecting the process of effective work of enterprises in the housing and 
communal services sector, followed by the identification of organizational and economic 
problems arising in the management of housing stock.
Keywords: housing and communal services, provision of housing 
services, provision of utilities, quality, investment, specifics of housing and 
communal services.
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В современных условиях одним из наиболее значимых кри-
териев оценки качества жилых зданий является уровень 
энергоэффективности, отражающий степень рациональ-

ного использования энергетических и иных природных ресурсов. 
В качестве ключевых параметров, характеризующих сте-

пень соответствия параметров объекта требованиям в области 
энергосбережения выделяют [1, 2]:
1. Параметры качества строительных материалов и конструк-
ций;

 – сопротивление теплопередаче;

 – герметичность ограждающих конструкций здания;

 – характеристики светопрозрачных ограждающих конструк-
ций;

2. Обеспеченность объекта энергоэффективным оборудовани-
ем;
3. Надежность и долговечность инженерного оборудования;
4. Эффективная система предупреждения и устранения аварий;
5. Применение решений по снижению выбросов в атмосферу 
углекислого газа. 

Приказом Минстроя РФ № 399/пр от 06.06.2016 года уста-
новлены требования в области классификации многоквартир-
ных жилых домов в зависимости от их энергетической эффек-
тивности. Классы энергоэффективности обозначаются латин-
скими буквами от A до G. Наивысшие классы A++, A+, А и B 
должны соответствовать экономии не менее 30% 
от базового уровня потребления ресурсов, 
в большинстве случаев такие классы присваива-
ются объектам нового строительства. Класс 
энергоэффективности D соответствует показа-
телям экономии до 15% от базового уровня по-
требления ресурсов и считается распространен-
ной «нормой». Объекты класса G показывают 
крайне низкий уровень энергосбережения 
и предполагают уровень потерь более 50% сверх 
базового уровня потребления ресурсов [3].

Количественные параметры классов энерго-
эффективности жилых зданий представлены 
в таблице 1 [4, 5].

В соответствии с Федеральным законом № 
261 «Об энергосбережении и о повышении энер-
гетической эффективности, и о внесении изме-
нений в отдельные законодательные акты Рос-

сийской Федерации», для жилых зданий, находящихся в эксплу-
атации, оценка энергоэффективности производится Государст-
венной жилищной инспекцией. Для присвоения объекту класса 
энергоэффективности, управляющей организации или собст-
венникам жилья необходимо подать декларацию с указанием 
фактических показателей потребления ресурсов. Для объектов 
нового строительства класс энергоэффективности присваива-
ется на основании проектной документации, содержащей ин-
формацию о применяемых энергосберегающих решениях и тех-
нологиях. Ввод в эксплуатацию жилых объектов нового строи-
тельства допускается при классе энергоэффективности не ни-
же D. При несоблюдении требований в области обеспечения 
энергоэффективноси применяются штрафные санкции, регули-
руемые Федеральным законом № 261 [6].

На рисунке 1 представлена укрупненная структура энерго-
потребления жилых зданий в РФ.

Анализ текущей ситуации в области строительства энерго-
эффективных жилых зданий в России показывает неравномер-
ное распределение объемов по регионам. В таблице 2 приведен 
перечень регионов России, демонстрирующих наиболее значи-
тельные показатели строительства объектов энергоэффектив-
ного жилищного фонда.

Лидирующую позицию среди регионов России по показате-
лям строительства энергоэффективных жилых объектов тради-
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чены перспективные направления развития рассматриваемой сферы в контексте достижения целей, установленных Федеральным за-
коном от 23.11.2009 № 261-ФЗ «Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности». 
Ключевые слова: слова: жилищное строительство, энергоэффективность, энергосбережение, управляющая организация, энергосервисная 
компания, энергопотребление.
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Рис 1. Структура энергопотребления объектов жилищного фонда в РФ
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ционно занимает Москва. По данным аналитического центра 
«Дом.РФ» в столице строится около 7 млн кв. м. энергоэффек-
тивного жилья в год, что составляет 43% от общего объема жи-
лищного строительства. Кроме того, наблюдается положитель-
ная динамика показателей энергоэффективного строительства 
по сравнению с предыдущими годами. 

Характерные результаты показывает анализ соотношения 
объемов энергоэффективного строительства в зависимости от 
классов возводимых жилых объектов: массовые классы (эко-
ном, комфорт) и высокобюджетные классы (бизнес, премиум, 
элитный). Так, по данным аналитических исследований в массо-
вом сегменте «старой» Москвы доля реализуемых энергоэф-
фективных проектов существенно превышает соответствующие 
показатели высокобюджетного сегмента (Рис. 2) [7].

Из данных анализа можно сделать выводы о том, что в мас-
совом сегменте жилья преобладающий класс энергоэффектив-
ности строящихся зданий – А, объекты классов А+ и А++ пред-
ставлены в меньшем количестве, в высокобюджетном сегменте 
распределение в целом аналогичное.

Вместе с тем, очевидно, что для комплексного внедрения 
и развития механизмов энергосбережения недостаточно реше-
ния соответствующих задач исключительно на этапе проектиро-
вания и строительства объектов. Важнейшую роль играет обес-

печение эффективной эксплуатации объектов. После сдачи 
объекта и введения его в эксплуатацию ответственность за под-
держание уровня энергоэффективности построенного здания 
зачастую возлагается на управляющую организацию. 

Таблица 1. Классы энергетической эффективности жилых зданий

Наименование Величина отклонения от базового уровня Класс (до 
2016 г.) Наименование (до 2016 г.) Величина отклонения ОТ базового 

уровня (до 2016 г.)

A++ Высочайший -60% и менее

A+ Высочайший От-50% до -60%

A Очень высокий От-40% ДО -50% А наивысший Менее -45%

В Высокий От -30% до -40%
В++ Повышенный От -36% до -45%

В+ Повышенный От-26% до-35%

С Повышенный От -15% до -30% В Высокий От -11% до -25%

D Нормальный От 0% до +15% С Нормальный От +5% до -10%

E Пониженный От 0% до +25%
D Пониженный От +6% до *50%

F Низкий От +25% до +50%

G Очень низкий ×50% и более Е Низший Более +51%

Таблица 2.  Наибольшие показатели строительства энергоэффективного жилья в регионах РФ

Регион Объем жилищного строи-
тельства, тыс. кв. м

Объем
энергоэффективного 

строительства, тыс. кв. м

Доля
энергоэффективного

жилья

Москва 15 905 6853 43%

Московская область 9582 3460 36%

Свердловская область 3252 1293 40%

Санкт-Петербург 9809 1032 11%

Тюменская область 2480 1032 42%

Красноярский край 2045 850 42%

Пензенская область 982 679 69%

Краснодарский край 7 877 649 8%

Удмуртская Республика 1381 608 44%

Новосибирская область 3021 540 18%

Пермский край 1410 502 36%

Источник: Дом.РФ

Рис 2. Доли реализуемых энергоэффективных проектов (класс 
А и выше) строительства жилья в «старой» Москве по 
сегментам
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Здесь необходимо отметить, что исполнение положений Фе-
дерального закона от № 261-ФЗ в части требований к эксплуа-
тации объектов во многих случаях носит сугубо формальный ха-
рактер. Этому во многом способствуют недостаточно сформи-
рованные и отлаженные механизмы стимулирования эксплуати-
рующих организаций к эффективному обеспечению энергоэф-
фективности управляемых ими объектов. Кроме того, сущест-
венной задачей остается подготовка квалифицированных ка-
дров в данной области. Отдельным направлением совершенст-
вования системы обеспечения и поддержания энергоэффектив-
ности объектов жилищного фонда является развитие механиз-
мов функционирования энергосервисных компаний.
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Введение

Процесс развития систем коммунальной инфраструктуры 
в Российской Федерации обладает определенной про-
блематикой, связанной экономикой и управлением отра-

слью. Исследователи в своих работах выделяют различные 
трудности развития систем коммунальной инфраструктуры 
и предлагают разнообразные подходы к формированию пози-
тивных изменений в отрасли. 

Так, в статье Катанандова С.Л. и Дёмина А.Ю. в качестве 
основного способа решения проблематики исследования пред-
лагаются меры по передаче больших полномочий по развитию 
систем коммунальной инфраструктуры на муниципальный уро-
вень, включая разработку тарифов [1]. С учетом пересмотра ме-
ханизма образования тарифов, предлагаемый комплекс мер мо-
жет оказаться эффективным, однако существует необходи-
мость в дополнительных изысканиях с учетом кризисных явле-
ний в экономике.

В статье Глобы С.Б., Васильева Е.П., Березовой В.В. отраже-
на актуальная проблематика систем коммунальной инфраструк-
туры, а также последствия наличия существующих трудностей. 
Определены подходы к планированию развития систем комму-
нальной инфраструктуры, выявлены несколько сценариев с ак-
туализацией проблемных вопросов для каждого из них, сделаны 
выводы об эффектах от улучшения процесса планирования [2]. 
Признавая ценность научных результатов исследования, следу-
ет отметить, что влияния кризисных явлений на объем, условия 
и эффективность инвестиций, в особенности частных, чрезвы-
чайно велико, и изучение такого влияния позволит обогатить 
и дополнить изучаемую предметную область.

Соргутов И.В. отмечает влияние жилищно-коммунальной 
сферы на совокупную экономическую безопасность страны 
в силу её критической важности в вопросах поддержания каче-
ства жизни населения. Среди прочего отмечена важная роль 
улучшения состояния систем коммунальной инфраструктуры, 
снижения аварийности при поставке коммунальных ресурсов 
и повышения эффективности использования финансовых ре-
сурсов в жилищно-коммунальном хозяйстве [3]. Следует отме-
тить, что помимо перечисленных факторов существенным влия-
нием на экономическую безопасность как жилищно-коммуналь-
ного хозяйства в целом, так и систем коммунальной инфра-
структуры в частности, обладает общее состояние экономики 
страны. Таким образом, изучение влияния экономических кризи-
сов на развитие систем коммунальной инфраструктуры допол-

нит имеющиеся знания обеспечения экономической безопасно-
сти страны.

Таким образом, актуальные исследования о развитии сис-
тем коммунальной инфраструктуре предлагают множественные 
пути решения отраслевой проблематики, однако они не учиты-
вают изменение исходных экономических условий. Наступление 
мирового экономического кризиса формирует новую реаль-
ность, познание и изучение которой позволит создать фунда-
мент для последующих эффективных преобразований, в том чи-
сле в вопросах развития систем коммунальной инфраструкту-
ры. Такие факторы как возросший уровень инфляции, снижение 
реальных доходов населения и нормы прибыли компаний, во-
стребованность государственного финансирования для нужд 
оборонно-строительного комплекса создают новые вызовы для 
развития систем коммунальной инфраструктуры.

Гипотезой исследования является предположение о том, что 
успех преодоления трудностей, возникших в развитии систем 
коммунальной инфраструктуры, во многом зависит от изучения 
новых условий, связанных с кризисными явлениями в экономи-
ке. В ходе работы определены факторы, влияющие на развитие 
систем коммунальной инфраструктуры, изучены материалы ис-
следователей о макроэкономических процессах, а также стати-
стические показатели, отражающие актуальное состояние эко-
номики страны. Выявленные тенденции позволили сделать вы-
вод об изменении экономических условий развития систем ком-
мунальной инфраструктуры и эффекте, который окажут такие 
изменения на процесс. В дальнейшем уточненные данные об ис-
ходных условиях развития для систем коммунальной инфра-
структуры позволят выявить более эффективные пути решения 
имеющихся в отрасли проблем.

Материалы и методы
Целью исследования является изучения влияния актуальных 

мировых событий и тенденций на экономические аспекты разви-
тия систем коммунальной инфраструктуры в Российской Феде-
рации. Цель исследования достигается выполнением следую-
щих задач: выявить основные тенденции в мировой и россий-
ской экономике и определить их влияние на развитие систем 
коммунальной инфраструктуры.

В ходе исследования использовались методы логического, 
статистического и экономического анализа. Методологические 
ограничения заключаются в общем характере исследования, 
что, в свою очередь, определяет необходимость дополнительно-
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го и более глубокого изучения полученных результатов. Выводы, 
сформированные в рамках исследования, сформированы путём 
анализа влияния некоторых экономических явлений на процесс 
развития систем коммунальной инфраструктуры, однако для 
осуществления количественной оценки необходимы дополни-
тельные научные изыскания по теме.

Результаты
Среди основных макроэкономических показателей выделя-

ют: валовый внутренний продукт (ВВП), валовый национальный 
продукт (ВНП), уровень инфляции, чистый национальный про-
дукт (ЧНП), национальный доход, личный доход, уровень безра-
ботицы, бюджетный дефицит, внешний долг, объем инвестиций 
и его динамика. Помимо вышеупомянутых показателей выделя-
ют следующие: индекс промышленного производства, сальдо 
внешней торговли, ставка рефинансирования, рынок труда, ры-
нок недвижимости, показатели спроса и предложения, уровень 
занятости, дефлятор ВВП, индекс деловой активности, индекс 
потребительских цен, реальные располагаемые доходы [4].

Каждый из упомянутых показателей обладает большим вли-
янием на экономику страны, однако по мнению автора ключе-
вым значением в процессе развития систем коммунальной ин-
фраструктуры обладают следующие показатели: ВВП, уровень 
инфляции, объем и динамика инвестиций, реальные располага-
емые доходы [5, 6, 7, 8, 9]. Динамика этих показателей позволит 
оценить влияние экономических тенденций на исходные усло-
вия развития систем коммунальной инфраструктуры (табл. 1).

Исходя из динамики основных показателей можно сделать 
вывод о сложной экономической ситуации в Российской Феде-
рации. Рост инфляции в совокупности со снижением ВВП, ин-
вестиций в основной капитал, реальных располагаемых денеж-
ных доходов являются серьезным вызовом для российской 
экономики. Преодоление сложившихся трудностей требует 
особого подхода к планированию и управлению, как на уровне 
народного хозяйства в целом, так и в отдельных отраслях эко-
номики. Рассмотрим значение каждого из показателей, пред-
ставленных в таблице, для развития систем коммунальной ин-
фраструктуры:

Темп роста ВВП является показателем, отражающим стои-
мость всех товаров и услуг, произведенных в стране. ВВП может 
служить индикатором совокупной динамики экономики страны, 
и, на 2022 год, он показывает снижение на 4,2%. Снижение объ-
ема производимых товаров и услуг обеспечит снижение спроса 
на коммунальные ресурсы, востребованные при производстве, 
а общее снижение деловой активности в стране негативно ска-
жется на платежеспособности конечного потребителя комму-
нальных услуг [14]. Таким образом, пострадает общий объем вы-
ручки предприятий коммунального комплекса, что негативно 
скажется на возможности реинвестирования собственной при-
были организаций.

Уровень инфляции. В соответствие с прогнозом на 2022 год, 
инфляция составит 13,4%. Обесценивание национальной валюты 

влечёт за собой множество неприятных последствий, оказываю-
щих влияние и на развитие систем коммунальной инфраструкту-
ры. Среди них следует отметить увеличение стоимости товаров 
и услуг, сопровождающееся ростом издержек при производстве 
[15]. В комплексе с падением реальных доходов потребителей, 
имеем ситуацию роста себестоимости коммунальных ресурсов 
вместе со снижением покупательной способности потребителей. 
Таким образом, обостряются многие актуальные для систем ком-
мунальной инфраструктуры проблемы: низкая платежная дисци-
плина потребителей, невысокая рентабельность инвестиций 
в развитие инженерных объектов, недостаточная норма прибыли 
предприятий коммунального комплекса и прочие.

Инвестиции в основной капитал. Прогноз динамики инвести-
ций в основной капитал на 2022 год показывает снижение пока-
зателя на 10,8%. Инвестиции в развитие систем коммунальной 
инфраструктуры являются вложениями в основной капитал. Та-
ким образом, вместе с совокупным снижением инвестиций в ос-
новной капитал, снизится уровень финансирования развития 
систем коммунальной инфраструктуры.

Реальные располагаемые денежные доходы. По прогнозу на 
2022 год снижением показателя составит 2,8%. Снижение ре-
альных располагаемых доходов затруднит возможность оплаты 
коммунальных услуг, что актуализирует проблему низкой пла-
тежной дисциплины населения и не позволит повысить стои-
мость коммунальных ресурсов при необходимости.

Исходя из рассмотренных данных можно сделать вывод 
о том, что развитие систем коммунальной инфраструктуры в ак-
туальных рыночных условиях существенно затруднено. Приток 
инвестиций и покупательская способность потребителей сни-
зятся, рентабельность деятельности предприятий коммунально-
го комплекса упадёт. Таким образом, ещё большую актуаль-
ность приобретают вопросы инвестиционного планирования си-
стем коммунальной инфраструктуры.

Обсуждение

Полученные в ходе исследования результаты позволили ак-
туализировать понимание существующей проблематики разви-
тия систем коммунальной инфраструктуры с учетом кризисных 
явлений в экономике. Большинство исследователей, рассматри-
вающих системы коммунальной инфраструктуры, не учитывали 
влияние показателей социально-экономического развития. 

Выводы

В ходе исследование рассмотрена динамика основных ма-
кроэкономических показателей в условиях экономического кри-
зиса, сделаны предположения об их влиянии на системы комму-
нальной инфраструктуры. Кризисные явления в экономике со-
здают новые вызовы в процессе развития систем коммунальной 
инфраструктуры, такие как: снижение количества инвестиций 
и уровня рентабельности ресурсоснабжающих предприятий, 
падение доходов потребителей и снижение инвестиционной 
привлекательности объектов коммунальной инфраструктуры. 
Кризисные явления в экономике усугубили существующие про-
блемы в развитии систем коммунальной инфраструктуры на 
ближайшие несколько лет, что делает затруднительным обнов-
ление и модернизацию инженерных объектов, а существующие 
подходы к процессу – малоэффективными.

Учёт кризисных явлений позволит лучше понять проблемати-
ку развития систем коммунальной инфраструктуры и разрабо-
тать новые, актуальные пути преодоления имеющихся трудно-
стей. В дальнейший исследованиях предлагается углубить пони-
мание влияния кризисных явлений на развитие систем комму-
нальной инфраструктуры, и, на базе полученных результатов, 
определить наиболее эффективные пути решения проблемати-
ки отрасли.

Таблица 1. Заголовок таблицы всегда размещается над 
таблицей.

Наименование показателя 2021 
(факт)

2022 
(прогноз)

2023 
(прогноз)

2024 
(прогноз)

Темп роста ВВП (%) 4,7 -4,2 -2,7 3,7

Уровень инфляции (%) 8,4 13,4 5,5 4,2

Инвестиции в основной ка-
питал (%)

7,7 -10,8 -4,9 7

Реальные располагаемые 
денежные доходы (%)

3 -2,8 1,2 3,5

Источник: [10, 11, 12, 13].
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Trends in the development of municipal 
infrastructure systems in the context of the 
economic crisis
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and Real Estate Management, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, Moscow, 129337, 
a.neliubov@yandex.ru
Abstract. The hypothesis of the study is the assumption that the success of overcoming 
the difficulties encountered in the development of public infrastructure systems largely 
depends on the study of new conditions associated with crisis phenomena in the econo-
my. In the course of the work, the factors influencing the development of municipal infra-
structure systems were identified, the materials of researchers on macroeconomic pro-
cesses were studied, as well as statistical indicators reflecting the current state of the 
country's economy. Based on the dynamics of the main indicators, we can conclude about 
the difficult economic situation in the Russian Federation. The increase in inflation com-
bined with a decline in GDP, investment in fixed assets, and real disposable cash incomes 
are a serious challenge for the Russian government. The data considered in the article al-
low us to conclude that the development of municipal infrastructure systems in current 
market conditions is significantly difficult. The inflow of investments and the purchas-
ing power of consumers decreased, as well as the profitability of the enterprises of the 
municipal complex. Thus, the issues of investment planning of municipal infrastructure 
systems are becoming even more urgent. Overcoming the existing difficulties requires a 
special approach to planning and management, both at the level of the national econo-
my as a whole and in individual sectors of the economy. The identified trends allowed us 
to conclude that the economic conditions for the development of municipal infrastruc-
ture systems have changed and the effect that such changes will have on the process.
Keywords: housing and communal services · development · planning · 
investments
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Отношения в жилищных сфере за последнее время пре-
терпели значительные изменения. Основное развитие, 
скорее всего, связано с более детальным регулировани-

ем отдельных групп отношением, устранением пробелов между 
ними. Не всегда законодателем уделяется внимание, срокам 
взаимодействия субъектов в жилищной сфере, а также ответст-
венности за совершенные административные и уголовные про-
ступки. Одним из ключевых направлений в сфере управления 
многоквартирными домами являются отношения связанные 
с законностью волеизъявления собственников многоквартирно-
го дома, в частности вопросы проведения собраний, оформле-
ния протоколов общего собрания. Не так много уделяется вни-
мания вопросам ответственности субъектов осуществляющих 
фальсификацию (подделку) протоколов общего собрания. Фак-
тически отсутствует алгоритм действий у правообладателей по-
мещений многоквартирного дома при понимании (подозрении) 
о фальсификации (подделки) протоколов общих собраний, не 
согласии с результатами голосования. Вместе с тем, как показы-
вает статистика количество указанных противоправных право-
нарушений остается на значительном, высоком уровне. К при-
меру, только за 10 месяцев 2021 г. в подразделения ГУ МВД Рос-
сии по Красноярскому краю поступило более 430 (+197) сооб-
щений рассматриваемой категории». Большинство преступле-
ний остаются нераскрытыми, по результатам расследования 
уголовных дел органы предварительного расследования прини-
мают решения о приостановлении производства в связи с неу-
становлением лица, подлежащего привлечению в качестве об-
виняемого.»[1].

Представляется необходимым определение проблемы 
фальсификации решений собственников многоквартирного до-
ма, проведения дополнительных исследований с использовани-
ем статистического, сравнительного, правого и других методов, 
направленных на снижение уровня негативных последствий 
в рассматриваемых отношений, что и определяет актуальность 
и значимость рассматриваемого вопроса.

Проведение общих собраний собственников помещений 
многоквартирного дома (членов товариществ собственников 
жилья, жилищных, жилищно-строительных кооперативов) 
и оформления их результатов имеют общие черты и свои осо-
бенности. Вместе с тем, противоправные деяния, а также на-
ступления неблагоприятных последствий отличаются по степе-
ни общественной опасности. В частности, последствия пред-

усмотренные Жилищным кодексом Российской Федерации (да-
лее – ЖК РФ) и Уголовным кодексом Российской Федерации 
(далее – УК РФ).

Процессуальные нормы проведения общего собрания соб-
ственников многоквартирного дома регламентируются ЖК РФ 
и являются обязательными для всех участников, в том числе 
и для управляющих организаций, застройщика, органов местно-
го управления [2]. 

Проведение общего собрания товариществом собственни-
ков многоквартирного дома процессуально также регламенти-
ровано указанными нормами, имеющие свои незначительные 
особенности. ЖК РФ устанавливается, что положения статей 
45–48 ЖК РФ распространяются на порядок проведения обще-
го собрания членов товарищества собственников жилья, если 
иное не установлено VI разделом ЖК РФ [3]. К особенностям от-
носятся некоторые вопросы, связанные с положениями устава 
товарищества собственников жилья (далее – ТСЖ), распреде-
ления дополнительных полномочий между органами управления 
ТСЖ и общим собранием ТСЖ. Вопросы формирования орга-
нов управления ТСЖ и их полномочий.

Процессуальные особенности проведения общего собрания 
жилищных и жилищно-строительных кооперативов (далее – 
ЖСК) фактически регламентируются положениями устава ЖСК. 
ЖК РФ устанавливает, что высшим органом управления жилищ-
ного кооператива является общее собрание членов кооперати-
ва (конференция), которое созывается в порядке, установлен-
ном уставом кооператива. Компетенция общего собрания чле-
нов жилищного кооператива (конференции) определяется уста-
вом кооператива в соответствии с настоящим Кодексом[4]. Та-
ким образом, процессуальное регулирование общих собраний 
регламентировано не нормами ЖК РФ, а уставами указанных 
организаций. 

Нарушение процессуального регулирования проведения об-
щих собраний собственников жилья, ЖК, ТСЖ, а также их 
оформления предусматривает признания их недействительны-
ми и как следствие их отмену, что необходимо рассматривать 
как наступления неблагоприятных последствий организацион-
ного, а в некоторых случаях и материального характера. При 
этом, неблагоприятные последствия физических лиц не предус-
матриваются.

Также необходимо отметить, что признание недействительно-
сти решений осуществляется в судебном порядке, в рамках гра-

Фальсификация протоколов общего собрания 
собственников многоквартирного дома, членов 
ТСЖ, ЖСК, ЖК
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жданского судопроизводства. Указанные последствия за наруше-
ние процессуальных норм проведения и оформления результа-
тов волеизъявления правообладателей помещений в многоквар-
тирном доме в зависимости от их значимости могут и не учиты-
ваться судом. В частности, ЖК РФ регламентирует, что суд с уче-
том всех обстоятельств дела вправе оставить в силе обжалуемое 
решение общего собрания, если голосование собственника не 
могло повлиять на результаты голосования, допущенные наруше-
ния не являются существенными и принятое решение не повле-
кло за собой причинение убытков собственнику – заявителю[5].

Другим аспектом, связанным с противоправным деянием по 
проведению общих собраний, а также их оформления, вне зави-
симости от организационно-правовых форм юридических лиц, 
является персональная ответственность физических лиц, пред-
усмотренная уголовным законодательством.

Как указывалось раннее, стремление к получению экономи-
ческой выгоды, реализации личных амбиций и т.п., количествен-
ный уровень подделки результатов общих собраний остаётся 
достаточно высоким.

Ранее за подделку протоколов общих собраний и решений 
собственников многоквартирного дома привлечь к ответствен-
ности за подделку не представлялось возможным, так как прото-
колы общих собраний собственников многоквартирного дома не 
являлись официальными документами, и как правило в отноше-
нии поданного заявления выносилось решение об отказе в воз-
буждении уголовного дела. В некоторых случаях, возбуждались 
уголовные дела по статье мошенничество, которые в большин-
стве случаев прекращались из-за отсутствия состава преступ-
ления [6]. 

В настоящее время в соответствии с ч. 1 ст. 46 ЖК РФ реше-
ния и протокол общего собрания собственников помещений 
в МКД являются официальными документами как документы, 
удостоверяющие факты, влекущие за собой юридические по-
следствия в виде: 

• возложения на собственников помещений в доме обязан-
ностей в отношении общего имущества в данном доме; 

• изменения объема прав и обязанностей или освобождения 
этих собственников от обязанностей [7]. 

Предметом незаконных действий, предусмотренных частями 
1–4 статьи 327 УК РФ, являются поддельные паспорт граждани-
на, а также удостоверение и иные официальные документы, от-
носящиеся к предоставляющим права или освобождающим от 
обязанностей [8]. 

Подделка представляет собой незаконное изготовление 
удостоверения или иного официального документа. Способ под-
делки не влияет на квалификацию деяния и может быть любым: 
подчистка, дописка, подделка подписи, заверение поддельной 
печатью, переклеивание фотографии (Методические рекомен-
дации по выявлению и пресечению преступлений в сфере эко-
номики и против порядка управления, совершенных сторонами 
исполнительного производства (утв. ФССП России 15.04.2013 
№ 04-4)). 

Отличительной особенностью диспозиции ст. 327 УК РФ вы-
ступают следующие характеризующие объективную сторону 
преступления признаки: 

• подделываемый документ должен быть официальным (пре-
доставлять лицу какие-либо права либо освобождать от со-
ответствующих обязанностей); 

• такой документ должен быть изготовлен в целях его ис-
пользования либо сбыта. 

Под понятие «официальный документ» в рассматриваемом 
случае могут подпадать любые документы, которые незаконно 

предоставляют виновному дополнительные права или освобо-
ждают от каких-либо обязанностей [9].

Привлечение к уголовной ответственности по вопросам под-
делки протоколов собраний собственников многоквартирного 
дома имеет свои особенности как при совершении фальсифи-
кации протоколов общих собраний ТСЖ, ЖСК, так и при совер-
шении указанного преступления представителями управляю-
щей организации.

При подделки протокола собрания ТСЖ, ЖСК решения, 
должны соответствующем образом реализованы. В частности, 
при смене устава ТСЖ, ЖСК, а также смене руководителя ука-
занных организаций необходимо прохождения процедуры нота-
риального заверения подписи руководителя организации (пред-
седателя ТСЖ, ЖСК) на заявлении о внесении изменений в еди-
ный реестр юридических лиц, подаваемого в налоговые органы. 
Нотариус, в соответствии с законодательством, обязан прове-
рить законность внесения изменений, разъяснить права и обя-
занности заявителю. На практике, нотариальная ответствен-
ность ограничивается до фактического удостоверения лица осу-
ществляющего подачу указанного заявления. Проверка закон-
ности заявления в налоговые органы о внесении изменений 
в уставные документы и сведения о юридическом лице, осу-
ществляется формально, и фактически не подвергаются право-
вой экспертизе, что приводит к допуску правонарушителей 
к счетам ТСЖ, ЖСК, совершению других действий вопреки во-
ле собственников многоквартирного дома.

Подделка протоколов с другими решениями, приводит к не-
законному расходованию средств ТСЖ, ЖСК на выполнение ра-
бот, незаконному приобретению материальных средств и т.п.

Использование подложного протокола общего собрания 
собственников помещений в многоквартирном доме управляю-
щими организациями – предпосылка к совершению более тяж-
ких по своим последствиям деяний.

Фактически в каждом случае подделки протокола голосова-
ния на совершение таких действий лиц побуждает корысть 
и возможность получить доступ к денежным средствам собст-
венников жилых помещений.

Использование подложного протокола общего собрания 
собственников помещений в многоквартирном доме в дальней-
шем позволяет лицам совершать иные преступления, в том чи-
сле мошеннические действия.

Наряду с хищениями средств граждан не исключена воз-
можность совершения криминальных посягательств на бюджет-
ные ресурсы при неправомерном использовании средств, выде-
ляемых в виде субсидий.

В большинстве случаев помимо содержания в фальсифици-
рованном протоколе общего собрания собственников помеще-
ний дома вопроса о смене управляющей организации таким до-
кументом принимается решение об увеличении тарифа на со-
держание общедомового имущества, что существенно наруша-
ет жилищные права собственников помещений дома [1].

Также одной из составляющей указанного преступления со-
вершаемого управляющей организации является фиксации ин-
формации об управлении многоквартирным домом управляю-
щей организацией.

Анализ сложившейся практики показывает, что сформиро-
ванного механизма оперативного реагирования не выработано. 
Принятие решений о подделке протоколов и привлечения пра-
вонарушителей к ответственности затягивается. Органы проку-
ратуры дают неопределенные ответы заявителям, перенаправ-
ляют по подведомости поступившие заявления. Сроки проверки 
и рассмотрения заявлений затягиваются на месяцы, что приво-
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дит к конфликтным отношениям между собственниками многок-
вартирного дома, собственниками и представителями управля-
ющих организаций, хищению средств, бездействию в рамках 
содержания и управления общего имущества в многоквартир-
ном доме. 

Подводя итог рассматриваемого вопроса, необходимо отме-
тить, что вопрос остается открытым, всесторонне неисследо-
ванным, требующий дополнительной проработки профильных 
специалистов с участием представителей законодательных ор-
ганов на федеральном уровне.
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Современная концепция развития и преобразования горо-
дов обязательно включает в себя комфортное прожива-
ние, экологически чистую среду, своевременное и каче-

ственное предоставление жилищно-коммунальных услуг, одна-
ко зачастую не всегда уделяется достаточное значение образу-
ющимся бытовым отходам и их переработке. А ведь по данным 
ООН ежегодно жителями на планете производится 17,5 млрд. 
тонн мусора, из них около 70 млн. тонн приходится на Россию 
[1], где значительная часть долгое время просто вывозилась на 
мусорные полигоны. Не смотря на большое количество полиго-
нов, их мощности практически исчерпаны, а качество зачастую 
не соответствует не только международным технологическим, 
но и экологическим стандартам. 

 Для устранения данной проблемы в России была разработа-
на реформа, включающая в себя несколько элементов (Рис.1). 
Важное место отводится именно реорганизации процесса сборки 
и транспортировки, а также дальнейшей переработке твёрдых 
коммунальных отходов (ТКО). Доля бытовых отходов в общем ко-
личестве образуемого мусора значительно меньше промышлен-
ного, но именно они долгое время оставались практически не уч-
тённым, зачастую образовывая незаконные свалки, нанося 
ущерб окружающей среде [2] и причиняя значительный диском-
форт жителям. В 2022г. были приняты очередные изменения в за-
конодательство, необходимые для повышения эффективности 
запущенного ранее национального проекта в этой сфере.

Для комплексного решения задач по обеспечению комфорт-
ного и безопасного проживания населения в 2018г. был запу-
щен национальный проект «Экология» [3], на сегодняшний день 
включающий в себя 9 федеральных программ:
1. Инфраструктура для обращения с отходами I и II классов 
опасности.
2. Сохранение биологического разнообразия и развитие эко-
логического туризма.

3. Чистая страна.
4. Сохранение уникальных водных объектов.
5. Сохранение озера Байкал.
6. Оздоровление волги.
7. Сохранение лесов.
8. Комплексная система обращения с твёрдыми коммунальны-
ми отходами.
9. Чистый воздух.

Федеральная программа «Комплексная система обращения 
с твёрдыми коммунальными отходами» направлена на снижение 
экологической нагрузки за счет сокращения захоронения твер-
дых коммунальных отходов, в том числе прошедших обработку 
(сортировку). Предполагается, что будет сформирована ком-
плексная система обращения с твердыми коммунальными отхо-
дами, обеспечивающая сортировку отходов в объеме 100 про-
центов и снижение объема отходов, направляемых на полигоны, 
в два раза, включая создание условий для утилизации запре-
щенных к захоронению отходов. 

Совершенствование коммунальной инфраструктуры 
по сбору и переработке твёрдых отходов в рамках 
реализации национального проекта «Экология»
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Аннотация. Цель данной статьи оценить прогресс в отрасли накопления, сбора, транспортировки, обработки, утилизации, захоронения, 
обезвреживания, определить за счёт каких механизмов он достигается, установить основных участников. Для проведения исследования 
изучены ключевые законы РФ в указанной сфере, а также документы, регулирующие деятельность отдельных участников, проанализи-
рованы статистические данные. Определяющим элементом стал национальный проект «Экология», в котором создание «комплексной 
системы по обращению с твёрдыми коммунальными отходами» было выделено в отдельную федеральную программу. Главными целями 
определялись повышение сортировки мусора до 100% и уровня переработки в 2 раза, развитие национальных технологий. Для дости-
жения ключевых показателей и реализации программы был создан контролирующий и инициативный орган – национальный экологиче-
ский оператор, которому были предоставлены самые широкие полномочия: взаимодействие и контроль с исполнительными органами 
разных уровней; привлечение инвесторов к строительству мусороперерабатывающих заводов на выгодных партнёрских отношениях; 
регулирование и корректировка законодательства; стимулирование переработки отходов, надзор за региональными операторами. Со-
здание региональных операторов, использующих информационные технологии и территориальные карты для контроля за деятельнос-
тью по сбору и транспортировке мусора позволило навести контроль в этой сфере и сократить количество нелегальных свалок. Сов-
ременные технологии применяются также и на новых, построенных за 2-3 года, комплексах по переработке коммунальных отходов. 
Инициатива сортировки была поддержана населением, доля жителей разделяющих свой мусор стремительно растёт. В итоге в 2021г. 
обработка (сортировка, разборка и очистка) отходов выросла на 13%, по сравнению с 2020г., а переработка на 7,1%. Это позволяет 
сделать вывод о том, что принятые меры оказываются весьма эффективными (некоторые субъекты, такие как Москва и Московская об-
ласть уже обрабатывают 100% отходов,), в то же время, как ещё не во всех городах установлены отдельные контейнеры для сбора вто-
ричных ресурсов, но к концу действия нацпроекта данные показатели должны выровняться. Новизна статьи заключается в анализе про-
межуточных итогов проведения реформы и учёте самых последних поправок в законодательстве, принятых в июле 2022г. 
Ключевые слова: управление отходами, территориальная схема, комплексная система обращения с твёрдыми коммунальными отходами, 
региональный оператор, вторичные ресурсы
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Рис.1. Основные элементы реформы 
обращения с твердыми 
коммунальными отходами.

Boriskina Yulia I.
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В результате мусорной реформы Россия должна перейти от 
накопительной модели обращения с отходами к перерабатыва-
ющей с эффективной схемой перемещения вторсырья и опти-
мальными условиями для переработки.

Сроки реализации проекта 01.10.2018 – 31.12.2024, а в сентя-
бре 2022г. было принято решение по отдельным программам, 
в том числе по обращению с отходами продлить срок действия до 
2030г. В паспорте Национального проекта «Экология» [3] к 2024г. 
установлены следующие задачи: создание системы, обеспечива-
ющей рост объема ТКО, направленных на вторичную переработ-
ку, до 25,2 млн тонн; рост объема ТКО, направленных на обработ-
ку, до 42 млн тонн; снижение на 22% доли импортированного обо-
рудования для обработки и утилизации ТКО. На создание новой 
инфраструктуры выделено более 430 млрд рублей. Система 
включит в себя сбор, а также сортировку и переработку (ТКО), 
для чего планируется построить более 200 заводов.

Для обеспечения реализации программы в области обработ-
ки отходов по Указу Президента РФ от 14 января 2019г. была 
образована публично-правовая компания «Российский эколо-
гический оператор» (РЭО) [4]. Цель создания: «формирование 
комплексной системы обращения с твердыми коммунальными 
отходами, с отходами, пригодными для дальнейшей утилизации 
(вторичными ресурсами) обеспечение управления указанной 
системой, предотвращение вредного воздействия таких отходов 
на здоровье человека и окружающую среду, вовлечение их в хо-
зяйственный оборот в качестве сырья, материалов, изделий 
и использования для изготовления новой продукции и получения 
энергии, а также в целях ресурсосбережения». [4]

РЭО были предоставлены широкие полномочия для реали-
зации следующих основных функций: 

а) координация деятельности федеральных органов испол-
нительной власти, органов исполнительной власти субъектов, 
а также органов самоуправления по реализации норм законода-
тельства РФ в области обращения с ТКО (включая разработку 
федеральной схемы размещения объектов по обращению с от-
ходами); 

б) разработка мер по привлечению к инвестиционным про-
ектам в области обращения с ТКО и вторичными ресурсами 
частных инвесторов (включая выкуп участков земли, предназна-
ченных для размещения полигонов или предприятий по перера-
ботке или утилизации мусора; приобретение промышленных 
объектов и других зданий; выкуп долей в уставных фондах пред-
приятий, работающих в этой отрасли);

в) стимулирование и поддержка мер, направленных на уве-
личение получения вторичных ресурсов из ТКО, сокращение 
как самих ТКО, так и объёмов захораниваемых ТКО;

г) взаимодействие с федеральными органами исполнитель-
ной власти, органами исполнительной власти субъектов Россий-
ской Федерации, органами местного самоуправления, операто-
рами по обращению с твердыми коммунальными отходами (в том 
числе региональными), а также с иными лицами, осуществляю-
щими деятельность в области обращения с ТКО.

д) иная деятельность, предусмотренная нормативными пра-
вовыми актами РФ.

РЭО является органом, осуществляющим государственные 
функции надзора на самом верхнем уровне, что же касается не-
посредственно организации процесса вывоза, транспортировки 
и утилизации мусора, то эту задачу выполняют региональные 
операторы. 

Остро стояла задача не только наладить контроль над самим 
процессом обращения с коммунальным мусором, но и сделать 
прозрачной деятельность участвующих компаний (ранее зача-

стую мусор вывозился неофициально на несанкционированные 
свалки, оплата проводилась не по счетам), что позволило бы со-
бирать налоги и вести мусорный бизнес, в том числе при актив-
ной регулирующей роли государства, ведь именно эти факторы 
влияют на развитие отрасли (5).

На регионального оператора возлагается полное сопрово-
ждение ТКО по всей цепочке (включающей накопление, сбор, 
транспортировку, обработку, утилизацию, захоронение, обез-
вреживание) [6], а также ликвидация стихийных свалок. 

Региональным оператором может стать частная компания 
или государственное предприятие (унитарное или муниципаль-
ное) с соответствующей компетенцией и необходимой матери-
ально-технической базой. Допускается, что такой оператор мо-
жет сам заниматься всеми этапами обращения с ТКО, а может 
выполнять только надзорные функции, нанимая подрядчиков 
и контролируя их работу. Он не получает дотаций от государст-
ва, а зарабатывает сам, но его прибыль не должна превышать 
5% от каждого кубометра мусора или 15% от вложенных средств 
(определяется концессионным договором).

Зона деятельности регионального оператора представляет 
собой территорию или часть территории субъекта РФ, где он 
осуществляет свою деятельность и определяется территориаль-
ной схемой обращения с твёрдыми отходами. Для контроля ка-
чества уборки мусора активно применяются технологии отсле-
живания ГИС ЖКХ, каждая машина подключена к общей систе-
ме и через оператора может отправить c места фотоотчёт, 
а оператор в свою очередь может отследить маршрут водителя. 
Эти данные и анализ данных о заполняемости контейнеров по-
зволяют оптимизировать транспортные потоки и обеспечить 
своевременный вывоз коммунальных отходов[7].

Региональный оператор отвечает за свою деятельность как 
перед соответствующим субъектом федерации, так и перед РЭО 
[8]. В случае неудовлетворительной работы регионального опе-
ратора местные органы власти вправе лишить его статуса и за-
ключить соглашение с другой организацией без проведения тен-
дера (до наступления следующего срока конкурсных торгов) [9].

Следующий важный этап — это обработка привезённого му-
сора современным способом: путём создания высокотехноло-
гичных центров сортировки и обработки отходов [10], а не скла-
дирования на полигонах с последующей частичной переработ-
кой. В результате федеральной программы в стране до 2024 го-
да будут ликвидированы 191 несанкционированные свалки 
в границах городов, должны появиться специальные комплексы, 
где на переработку должно отправляться более трети ТБО, и из 
них будут производить ценное сырье, мощность комплексов со-
ставит более 37,1 млн тонн ежегодно. 

Так, за последние три года в регионах уже построено 15,5 
млн тонн мощностей по обработке ТКО и 4,6 млн тонн мощно-
стей по утилизации. В авангарде идут Москва и Московская об-
ласть, где доля направленных на обработку ТКО составляет 
100%, а их опыт успешно применяется в других субъектах. К кон-
цу 2022г. в Подмосковье полигонные захоронения составят не 
более 15% благодаря 12 запланированным современным сорти-
ровочным комплексам, 11 из которых уже построены. 

Здесь самый крупный в Европе комплекс по переработке от-
ходов «Восток» мощностью 1,2 млн. тонн отходов в год — начал 
работать с декабря 2020 года. В начале 2022 года заработал са-
мый технологичный в России комплекс «Нева» мощностью 500 
тыс. тонн в год, с уровнем автоматизации 83%. В составе обоих 
комплексов автоматизированный мусоросортировочный завод, 
станция компостирования пищевых отходов, объект размеще-
ния балластной фракции. Сепараторы магнитного типа, оптиче-
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ские сканеры и сепараторы, баллистические сепараторы, раз-
рыватели пакетов, сепараторы барабанного типа, конвейеры, 
автоматический пресс представляют собой основное техноло-
гическое оборудование.

На подобных комплексах при въезде мусороперевозчик 
предъявляет электронный талон, гарантирующий, что приехала 
легальная машина. Информация о весе груза автоматически по-
ступает в региональное министерство ЖКХ после взвешивания. 
После предварительной сортировки мусор попадает в основной 
отсек с сепараторами для автоматической сортировки по видам 
материалов, на выходе формируется в аккуратные брикеты 
и вывозится на переработку. Органику компостируются особым 
способом – прожаривается в специальных цехах под непроница-
емой мембраной. Технический грунт, получаемый на выходе, не 
имеет никакого запаха и его можно использовать, например, 
при ремонте дорог.

Лишь небольшая часть остающихся фракций идет под захо-
ронение не на привычных полигонах, а на специальных участ-
ках, дно которых выстлано трехслойным противофильтрацион-
ным экраном, оберегающим почву от загрязнения.

Однако, работа даже современного отлаженного процесса 
по вывозу бытовых отходов не возможна без первичной сорти-
ровки населением. В России внедряется двухпоточная система 
раздельного сбора отходов, предполагающая установку во дво-
ре дополнительного контейнера для всех видов вторичного сы-
рья. Важно, чтобы каждый гражданин разделял мусор дома, что, 
согласно опросам, 53% россиян уже делают [11].

В настоящий момент из 147 млн. жителей России доступ 
к раздельному сбору мусора имеют более 27,2 млн. человек. В 70 
населенных пунктах (включая городах города Подмосковья, а так-
же Альметьевск, Нижнекамск, Таганрог, Тверь и Шахты) баки для 
сбора вторсырья стоят на всех контейнерных площадках [12]. 

Благоприятно сказывается также и ответственное потреби-
тельское поведение, которое включает превентивные меры, та-
кие как: минимизация вещей, ремонт и более долгое использо-
вание товаров, бережное обращение, вторичное потребление 
переделанных вещей, так называемый шеринг – совместное ис-
пользование [13].

Одновременно ведётся законодательная работа по приведе-
нию в соответствие старого законодательства или внедрению 
новых инициатив. Так, 14 июля 2022г. был подписан Федераль-
ный закон № 74 417−8 «О внесении изменений в Федеральный 
закон «Об отходах производства и потребления» и отдельные 
законодательные акты Российской Федерации (в части регули-
рования обращения с вторичными ресурсами) [14], устанавли-
вающий порядок обращения со вторичными ресурсами. С 1 
марта 2023г. за россиянами закрепляется обязанность обеспе-
чивать раздельный сбор и накопление вторичных ресурсов, а за 
юридическими лицами заниматься утилизацией вторичных ре-
сурсов или передавать их на переработку специализированным 
компаниям для утилизации. Захоронение вторичных ресурсов, 
которые образовались в результате деятельности организаций 
или индивидуальных предпринимателей запрещается.

 В законе уточняются понятия «вторичные ресурсы» и «вто-
ричное сырье». Так, отходы или их части, которые могут быть по-
вторно использованы для производства товаров, выполнения 
работ, оказания услуг или получения энергии могут быть отнесе-
ны к вторичным ресурсам.

Отдельные положения документа касаются утилизации вто-
ричных ресурсов, являющихся ломом, отходами цветных или 
черных металлов, а также относящихся к отходам I и II классов 
опасности.

Вносится дополнение и в Федеральный закон «Об охране 
окружающей среды» [15] в виде новой статьи «Требования при 
обращении с побочными продуктами производства», определя-
ющей случаи, когда побочный продукт производства не являет-
ся отходом, а используется в качестве сырья. 

За несколько лет была проделана масштабная работа: вы-
строена система управления и распределения ответственности, 
создана электронная федеральная схема обращения с ТКО, 
подготовлено нормативно-правовое обеспечение комплексной 
системы обращения с ТКО, разработаны информационные 
и производственные технологии.

Недавно созданный российский экологический оператор 
смог предложить интересные условия для привлечения инвесто-
ров в строительство мусороперерабатывающих мощностей – 
под государственное софинансирование, на условиях три рубля 
частных к одному государственному рублю. На создание госин-
тегратора по переработке и утилизации мусора правительством 
выделяется 75 млрд. рублей. Таким образом, совокупные инвес-
тиции государственно-частного проекта составят почти 300 мл-
рд. рублей. За 2019 и 2021 годы, практически во всех субъектах 
создано 187 объектов, включая 25 комплексных [16]. 

В результате в 2021г. в нашей стране было образовано 52 
миллионов тонн отходов, против 66 миллионов тонн в 2018г., при 
этом около 43% отходов отправилось на обработку (сортировку, 
разборку и очистку), что на 13% больше, чем в 2020г., а 11,6% — 
на переработку (на 7,1% больше, чем в 2020г.). [16] А к 2030 объ-
ём переработки в России должен достичь 50%. Несмотря на то, 
что действие национального проекта «Экология» ещё не окон-
чено и в него регулярно вносятся поправки, уже сейчас можно 
определённо утверждать, что созданная для его реализации си-
стема действует и многие показатели приближаются к плано-
вым, приближая Россию к глобальным международным целям 
устойчивого развития [17]. В работе коммунальной инфраструк-
туры по обращению с ТКО постепенно наступает порядок 
и контроль.
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Upgrading municipal solid waste collection 
and recovery infrastructure under The 
national project “Ecology”
Boriskina Yulia Senior lecturer of the Department of Construction Organization 
and Real Estate Management, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, Moscow, 129337, 
jivolga@mail.ru

Abstract. The article aims to estimate progress in solid waste collection, haulage, recov-
ery, disposal and neutralization, to highlight the key mechanisms and parties involved. 
The main Russian federal laws and documents, regulating participants as well as sta-
tistics were studied to conduct the survey. The cornerstone of the transforming process 
has been The national project “Ecology”, that has included “Integrated system of munic-
ipal solid waste treatment” as a separate Federal program. The main goal has been to 
enhance waste processing up to 100%, recovery in twice and to develop national tech-
nologies. To provide key figures achievement and program implementation a special reg-
ulating and proactive body has been established – The National Ecologic Operator. A 
wide range of functions have been given to the Operator, including interaction and con-
trol of executive federal and local authorities, attraction of investments into waste recov-
ering plants on the basis of beneficial partnership, legislation management, supervision 
of regional operators. The amount of illegal dumps has been reduced, as appearance of 
regional waste operators, using IT and territorial schemes to collect and transport waste, 
has allowed the government to take control. Modern technologies have been also used at 
the recently built (during 2-3 years) solid waste aggregating plants. Deeper waste sorting 
has been supported by citizens, growing gradually. As a result, by 2021 the waste process-
ing has been increased by 13% (from 2020), recovery rate – by 7.1%. These leads to as-
sumption that the undertaken measures have been quite effective. In fact, some regions, 
e.g. Moscow have been processing 100% of solid waste, meanwhile still not all the cities 
have had separate garbage containers for recyclable waste, but by termination of the na-
tional project this is due to change. The novelty of the article is that it covers the latest 
legislation and analyses intermediate results of the waste reform in Russia.
Keywords: waste management, territorial scheme, integrated system of 
municipal solid waste treatment, regional operator, secondary resources
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Введение

Глобальные перемены в политическом ландшафте, систем-
ное противостояние «коллективного Запада» остальному 
миру, расширение санкционных режимов и в целом непред-

сказуемость мировых процессов, быстро меняющих направлен-
ность и масштаб, выявили возникновение ряда явлений, трактуе-
мых как когнитивные ловушки развития. Их появление было выз-
вано неготовностью сфер национальной экономики к вызовам 
и угрозам. В сложившихся условиях адаптивность, превентивная 
оптика, степень открытости пространства решений и возможно-
стей стали решающим фактором противостояния и сохранения 
жизнеспособности экономических систем. Кроме того, реакция 
субъектов хозяйствования отраслей и территорий в этой связи 
должны максимально соответствовать стратегическому фокусу 
развития страны. Строительство в этой связи должно быть готово 
к обустройству пространства жизнедеятельности во всех его сег-
ментах: жилой застройке, дорогах, мостах, объектах социально-
го, промышленного и оборонного назначения [1, 2]. При этом, ин-
вестиционно-строительная деятельность по возможности должна 
вестись на самодостаточной основе, то есть технологическая за-
висимость от импорта должна быть минимизирована [3, 4]. В этом 
направлении в настоящее время консолидируются усилия Прави-
тельства, регионов, крупных застройщиков, средних и малых 
предприятий [5, 6]. Ощутимые успехи дорожного и промышленно-
го строительства, базирующиеся на отечественном технологиче-
ском заделе, к примеру, в строительстве атомных электростан-
ция, гидросооружений и др., предопределили перспективное пре-
имущество и экспортонезаменимость строительных услуг этой 
сферы. Иначе сложились обстоятельства в жилищном строитель-
стве. Выбрав «азиатскую» модель комплексной застройки, по-
зволяющую максимально быстро справиться с жилищной нуждой 
[7] стратегическая ставка была сделана на:
1. безопасность и минимизацию рисков населения, приобрета-
ющего недвижимость на различных этапах ее готовности;
2. подконтрольность деятельности застройщиков уполномочен-
ным банкам;
3. использование ипотечной модели приобретения жилья.

Эффективность сформированной модели до сих пор нужда-
ется в объективной оценке.

Материалы и методы
Анализ последствий использования сформированной моде-

ли жилищного строительства показал, что прямыми следствия-
ми стали:

1) беспрецедентный рост цен на жилье. По данным портала 
«Мир квартир» за последние два года средняя цена в ново-
стройках увеличилась: в Краснодаре – более чем на 100%, Са-
маре – на 91%, Казани – на 87%, Ростове на Дону – на 78%, Ниж-
нем Новгороде – на 70%, Санкт-Петербурге и Новосибирске – на 
60%, Уфе – на 57%, Екатеринбурге – на 46%, Москве – более чем 
на 40% [8];

2) устойчивая тенденция к миниатюризации жилья. По дан-
ным Института экономики города [9], в последнее десятилетие 
обеспеченность жильем застыла на границе 20 квадратных ме-
тра на человека. Средний уровень обеспеченности жильем в Ев-
ропе составил 35 квадратных метров. Попытка «дотянуться» до 
этого уровня затормозилась с одной стороны в связи со специ-
альной военной операцией на Украине (планы в 120 млн. ква-
дратных метров в год были перенесены с 2024 г. на 2030 г.), 
с другой последствиями ковида и вынужденным переносом сро-
ка ввода в действие объектов строительства на один год;

3) снижение уровня доступности жилья. Общеизвестно, что 
он напрямую связан с уровнем реальных доходов населения. 
Основным показателем доступности жилья является коэффици-
ент доступности жилья (КДЖ). Его значение отражает отноше-
ние медианной цены жилья к среднему годовому доходу семьи 
из трех человек. То есть, по существу это период времени/коли-
чество лет, за который семья погашает цену квартиры при усло-
вии, что на эту цель расходуются все доходы. Фактически этот 
показатель вырос во всех 17 агломерациях России, опасно при-
близившихся к уровню недоступности жилья. Более того по 
оценкам Минтруда РФ [10] уже более 40 % российских семей не 
могут взять ипотеку.

Таким образом, даже, несмотря на то, что ипотека носит 
льготный и лангируемый характер, а по всей стране активно 
строятся малогабаритные студии, главная цель – обеспечить до-
ступность жилья отодвинута на неопределенное время. Причин-
но-следственный анализ такого положения дел, осуществлен-
ный в рамках Научно-исследовательской работы «Альтернатив-
ные механизмы разрешения споров в строительстве как фактор 
практической реализации Национальных проектов развития 
России» кафедрой Инвестиционно-строительного бизнеса 
и управления недвижимостью позволил выявить следующие, 
труднообъяснимые и противоречащие логике здравого смысла, 
явления и процессы.

Это, во-первых, сложившаяся стоимостная структура строи-
тельства. В среднем только 50 % стоимости составляют строи-
тельно-монтажные работы. Остальное приходится на непроиз-

Парадоксы рынка жилой недвижимости
Парадокс – рассуждение, которое расходится с общепринятым мнением, 
кажется нелогичным и противоречащим здравому смыслу

УДК 330

Об авторе: Яськова Н.Ю.  Доктор экономических наук, профессор, заведующая кафедрой Инвестиционно-строительного бизнеса и управления недвижимостью,
Российская академия народного хозяйства и государственной службы при Президенте Российской Федерации, 119571, г. Москва, Проспект Вернадского, д. 82, yasko-
va-ny@ranepa.ru

Аннотация: Глобальные изменения основных мировых трендов вызвали коррекцию внутренних процессов в стране. Не все отра-
сли и сферы смогли оперативно адаптироваться к изменяющимся условиям. Ряд явлений, особенно в сфере жилой недвижимости, 
приобрел парадоксальный характер, требующий анализа и корректировки. Не соответствующая экономической логике стоимостная 
структура строительства, одноканальный тип жилищной политики, стоимостная экспансия на фоне падающих объемов продаж не по-
зволяют рассчитывать на реализацию главной задачи – обеспечение доступности жилья. Понимание экономической сущности по-
следствий попадания инвестиционно-строительных процессов в когнитивные ловушки позволили сформулировать предложения по 
их преодолению и расширению участия отрасли в программах обеспечения технологического суверенитета.
Ключевые слова: Ключевые слова: жилая недвижимость, модели строительства, технологические тренды, ценовая политика, инструменты 
поддержки, когнитивные ловушки, парадоксы.

# 3 / 2022
приложение

Yaskova N.Yu.



международный научно-технический журналнедвижимость: экономика, управление

141

Секция 4



# 3 / 2022
приложение

водственный сегмент. Фактически услуги банков и доля инвес-
торов равна всем производственным затратам. При этом, плани-
руемое расширение объемов выпуска ипотечных ценных бумаг 
будет приумножать долю непроизводственных доходов. 

Таким образом, сложившийся, чрезмерно высокий уровень 
затрат услуг непроизводственной сферы в совокупности с трех-
ступенчатой системой управления стоимостью проекта в произ-
водственной сфере (непосредственно в строительстве) объек-
тивно исключает возможность достижения консенсуса экономи-
ческих интересов, разделяя фактическую стоимость по удель-
ному измерителю пополам между сферой производства строи-
тельно-монтажных работ и сферой услуг. Кроме того, судебный 
порядок разрешения противоречий в этих условиях не позволя-
ет урегулировать конфликт экономических интересов, т.к. воз-
можности и качество юридического сопровождения банков или 
крупных строительных компаний несопоставимо выше, чем 
у подрядных организаций. Это требует в принципе пересборки 
сложившейся системы управления стоимостью проекта с ис-
пользованием технологий информационного моделирования, 
с одной стороны, и оперативных мер активизации альтернатив-
ных способов разрешения споров (АРС), с другой. 

Во-вторых, одноканальный тип жилищной политики, выра-
женной в системной поддержке многоэтажной многоквартирной 
застройки с высокой плотностью населения и стимулированием 
ипотечных моделей приобретения жилья. Между тем, мировой 
опыт показывает, что далеко не все последствия принятой моде-
ли соответствуют целям развития. Так:

1) ипотечные обременения напротив тормозят рождаемость. 
Несмотря на льготы и материнский капитал, они обременяют се-
мейные отношения, сужая базу семейного бюджета, ограничи-
вают экономическую свободу и инициативы, исключая даже ми-
нимальные риски деятельности [11]; 

2) жилищная строительная эйфория в отрыве от развития 
градообразующих предприятий и создания новых высокопроиз-
водительных и достойно оплачиваемых рабочих мест, имеющих 
перспективное преимущество, омертвляет капитал, снижая лик-
видность строительной продукции и создавая малозаселенные 
города и районы «призраки» [12]; 

3) авральный характер инвестиционно-строительных про-
цессов в жилищной сфере далеко не лучшим образом влияет на 
качество среды жизнедеятельности. Инфраструктурное обес-
печение носит запаздывающий характер, а городская среда 
в районах массовой застройки перегружена по всем параме-
трам комфортной среды [13];

4) формируются дисбалансы не только на рынке недвижи-
мости, но и на финансовом рынке (возможные ипотечные де-
фолты), а также на рынке труда. «Вымываются» специалисты 
строительной отрасли, специализирующиеся на создании объ-
ектов капитального строительства коммунальной, производст-
венной, энергетической транспортной сфер. Следовательно, 
высока вероятность потери навыков и базовых технологий спе-
циализированного строительства [14];

5) массовая многоэтажная застройка создает сложнейшую 
технологическую проблему будущим поколениям – необходи-
мость сноса и утилизации многоэтажной застройки. Анализ про-
цессов обновления городской среды показал, что временное 
плечо инвестиционного цикла колеблется от 15 до 30 лет. А это 
значит потребуется ликвидация устаревшей недвижимости [15].

Заметим, что ипотечная гонка происходит при полном игно-
рировании потенциала стройсберкасс, жилищно-строительных 
кооперативов, жилищных потребительских обществ, аренды 
жилья и др. [16]

В-третьих, стоимостная экспансия на фоне падающих объе-
мов продаж. В течение 2022 года вопреки экономической логике 
при падении количества заключенных сделок на приобретение 
недвижимости динамика цены остается положительной. По дан-
ным «БЕСТ – Новострой» [17] спрос на недвижимость в таких го-
родах, как Ульяновск, Кострома, Новгород и др. упал более, чем 
в 2 раза. А в городах Владимирской, Белгородской, Тверской об-
ластях продажа новостроек практически полностью останови-
лась. Парадокс заключается в том, что на этом фоне цены оста-
лись незыблемыми. А в ряде городов наблюдалось подорожа-
ние: В Волгограде на 8 % при падении спроса в 6 раз; в Уфе, на 
фоне падения продаж почти в семь раз цены выросли на 9 %. 
Аналогичных примеров множество, а причина по существу одна 
– консерватизм застройщиков, совместно с банками пытающих-
ся любой ценой удержать цену на жилье и сохранить инвестици-
онный спрос на высоком уровне. Расчет основных игроков рын-
ка недвижимости прост: в сентябре сверхвыгодные депозиты 
населения заканчиваются, а это значит часть средств обяза-
тельно вернуться в сферу недвижимости. Кроме того, льготная 
ипотека скорее всего будет пролонгирована. В этом же направ-
лении воздействует целый ряд новых мер, инициированных за-
стройщиками и банками. Среди них:

1) использование субсидированной застройщиком ипотеч-
ной ставки – 0,1 %. Очевидно, что покупателей в этой схеме при-
влекает не стоимость квартиры, а величина ежемесячного пла-
тежа, зачастую сопоставимого с арендной платой. Это «развя-
зывает руки» застройщикам, корректирующим стоимость не-
движимости и на этой основе компенсирующих субсидиарные 
выплаты;

2) увеличение среднего срока жилищных кредитов. Он фак-
тически первые превысил 25,5 лет;

3) манипуляции с первоначальным взносом. На рынке уже 
имеются предложения с отсрочкой по первоначальному взносу 
от 3 до 24 месяцев;

4) предложения адресных скидок, как способ активизации 
спроса;

5) создание искусственного дефицита с выставлением на 
продажу лишь части квартир. При этом, не исключено, что де-
фицит реально возникнет в силу свертывания количества запу-
скаемых проектов, роста доли индивидуального жилья (к насто-
ящему времени оно составило 63 %), а также появления льгот-
ных категорий граждан в связи с военными действиями на Укра-
ине. Кроме того, продолжающееся разрастание российских го-
родов также скажется на росте реального спроса.

Результаты

Ретроспективный анализ развития инвестиционно-строи-
тельной сферы и рынка недвижимости [18 – 20] показал, что все 
искусственные конструкции рано или поздно рушатся, рождая 
волну банкротств и невыполненных обязательств, под натиском 
объективных процессов. Именно поэтому парадоксы современ-
ной жилищной политики требуют не только тщательного анали-
за, но и приведения их к рациональной экономической логике. 
В этой связи предлагается в первую очередь ликвидировать ког-
нитивные ловушки и устойчивые заблуждения. Важнейшим яв-
ляется убеждение, что без банковского контроля невозможно 
обеспечить защиту прав дольщиков. Непомерной плате за сни-
жение рисков пора положить конец, тем более, что цифровая 
экономика дает гораздо более широкие возможности контроля 
и оперативного реагирования на отклонения параметров инвес-
тиционно-строительных процессов. Второй по важности шаг ка-
сается отказа от ипотечной модели, как от единственно возмож-
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ной. Факторы удорожания цен на жилье и соответственно сни-
жения уровня его доступности должны быть нивелированы и не 
только во избежание ипотечных дефолтов, но и для поддержки 
социальных программ развития. Третьим из основных стереоти-
пов восприятия строительства является его хронически отста-
лый технологический уклад. Информационное моделирование, 
развивающееся в настоящее время сверхбыстрыми темпами, 
дает повод рассчитывать не только на сингулярное повышение 
эффективности организации строительства, но и на расшире-
ние его участия в программах обеспечения технологического су-
веренитета. 

Выводы. Тектонические изменения технологического пакета 
управления инвестиционно-строительной деятельностью в жи-
лищной сфере неизбежно формируют спрос на обучение интег-
раторов междисциплинарных технологических трендов нового 
поколения. При этом, сформировавшиеся парадоксы и диспро-
порции, являющиеся следствием проводимой жилищной поли-
тики, подлежат незамедлительной переоценке с целью выявле-
ния возможности активации потенциала альтернативных моде-
лей приобретения жилья и эффективного решения жилищной 
проблемы.
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Paradoxes of the residential real estate 
market
Paradox – reasoning that diverges from conventional wisdom, seems 
illogical, and contradicts common sense

Yaskova N.Yu. Doctor of Economics, Professor, Head of the Department of Investment 
and Construction Business and Real Estate Management,  Russian Academy of National 
Economy and Public Administration,  119571, Moscow, Prospekt Vernadskogo, 82, yask-
ova-ny@ranepa.ru 

Abstract. Global changes in the main world trends caused the correction of internal pro-
cesses in the country. Not all sectors and spheres were able to adapt quickly to the chang-
ing conditions. A number of phenomena, especially in the sphere of residential real es-
tate, has become paradoxical, requiring analysis and adjustment. The cost structure of 
construction, the single-channel type of housing policy, the cost expansion on the back-
ground of falling sales volumes, which does not correspond to the economic logic, does 
not allow us to count on the realization of the main objective – to ensure affordable 
housing. The understanding of the economic essence of the consequences of investment 
and construction processes falling into cognitive traps has allowed to formulate propos-
als to overcome them and to expand the participation of the industry in programs to en-
sure technological sovereignty.

Keywords: residential real estate, construction models, technological 
trends, pricing policy, support tools, cognitive traps, paradoxes
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Первое, с чем у работодателя ассоциируется вопрос повы-
шения профессионального уровня персонала организа-
ции, а у работника повышение своей квалификации – это 

обучение в учреждениях высшего, среднего или дополнительно-
го профессионального образования. 

При этом, те же работодатели отмечают, что знания, навыки 
и умения, которые демонстрируют выпускники учреждений об-
разования и специалисты прошедшие обучения по программам 
дополнительного профессионального образования (професси-
ональную переподготовку и/или повышение квалификации), за 
редким исключение, не соответствуют современным требовани-
ям рынка труда [1,4].

Эти обстоятельства послужили основой принятия Минобр-
науки России, Минпросвещения России и Национального агент-
ства развития квалификаций (далее – НАРК) совместных орга-
низационно-методических решений, направленных на привле-
чение Советов по профессиональным квалификациям (далее – 
СПК), для проведения процедур:

1. Экспертизы федеральных государственных образова-
тельных стандартов (далее – ФГОС) и основных профессио-
нальных образовательных программ (далее- ОПОП) на соответ-
ствие их требованиям профессиональных стандартов;

2. Совмещения государственной итоговой аттестации (да-
лее – ГИА) выпускников учреждений высшего и среднего про-
фессионального образования с независимой оценкой квалифи-
каций (далее – НОК), – проект ГИА – НОК, который реализуется 
выпускниками на добровольной основе, с целью подтвердить 
одну из квалификаций по профилю полученного образования. 

В сфере жилищно – коммунального хозяйства (далее – ЖКХ) 
осуществление процедур «экспертизы ФГОС и ОПОП» и «сов-
мещения ГИА – НОК» направлены на ликвидацию «болевых то-
чек» подготовки кадров для сферы ЖКХ, которая характеризу-
ется [3,8].:

1. Низким уровнем профессиональной культуры кадров в отра-
сли, отсутствием популяризации в организациях новых техно-
логий, оборудования и материалов, а также лучших практик 
управления отраслевыми предприятиями;

2. Отсутствием кадровой политики и отраслевого направления 
образования;

3. Отсутствием мотивации работников на повышение своего 
профессионального уровня и квалификации, в том числе из – 

за низкого престижа отраслевых профессий. В российской 
практике укоренился единственный критерий престижности – 
уровень заработной платы, в то время как в ряде стран, госу-
дарством и профессиональным сообществом, культивируются 
и иные критерии престижности профессии.
4. Наличием системы «покупки» «корочек» в учреждениях ДПО. 

Внедрение предложенных Совету новаций осуществляют: 

• Экспертизу ФГОС и ОПОП – Рабочая группа СПК ЖКХ по 
организации профессионально-общественной аккредита-
ции основных профессиональных образовательных про-
грамм (ОПОП), основных программ профессионального 
обучения (ОППО), дополнительных профессиональных 
программ (ДПО) и экспертизе федеральных государствен-
ных образовательных стандартов (ФГОС), примерных ос-
новных профессиональных образовательных программ 
(ПООП) и их проектов на соответствие их требованиям от-
раслевых профессиональных стандартов», по мере посту-
пления соответствующих документов от федеральных 
учебно – методических центров (далее – ФУМО) и учрежде-
ний образования;

• Совмещение ГИА – НОК – Центры оценки квалификаций 
в сфере ЖКХ, функционирующие в городах: Балашиха Мо-
сковской области, Екатеринбург, Иркутск, Казань, Костро-
ма, Красноярск, Петрозаводск, Санкт – Петербург, Улан – 
Удэ, Уфа, которые реализуют эти проекты совместно с от-
раслевыми Комиссиями СПК ЖКХ.

Деятельности СПК ЖКХ, представляющего интересы рабо-
тодателе, и учебно – методические объединения и учреждения 
образования (сфера образования), по экспертизе ФГОС и сов-
мещению ГИА-НОК, тесно связанны между собой и как показы-
вает практика, дают ощутимый положительный результат в на-
правлении соответствия выпускников учреждений образования 
современным, актуальным требованиям рынка труда [2,6].

За период 2017 – 2022 годов СПК ЖКХ проработал с автора-
ми ФГОС и подготовил по ним соответствующие экспертные за-
ключения, как основу для их утверждения:

• в сфере среднего профессионального образования -19, 
в том числе: 08.01.10 «Мастер жилищно-коммунального хо-
зяйства»; 08.02.11 «Управление, эксплуатация и обслужи-
вание многоквартирного дома»; 13.02.01 «Тепловые элек-
трические станции»; 13.02.07 «Электроснабжение (по от-
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раслям)»; 13.02.11 «Техническая эксплуатация и обслужи-
вание электрического и электромеханического оборудова-
ния»; 20.02.03 «Природоохранной обустройство террито-
рий»; 35.01.19 «Мастер садово-паркового и ландшафтного 
строительства»; 43.02.08 «Сервис домашнего и комму-
нального хозяйства» и другие; 

• в сфере высшего образования – 25, в том числе: 05.03.06 
«Экология и природопользование»; 06.03.02 «Почвоведе-
ние»; 08.03.01 «Строительство (бакалавр)»; 08.04.01 
«Строительство (магистр)»; 13.03.01 «Теплоэнергетика 
и теплотехника»; 15.03.02 «Технологические машины 
и оборудование»; 20.03.01 «Техносферная безопасность 
и природопользование»; 20.03.02 «Природообустройство 
и водопользование»; 35.03.10 «Ландшафтная архитекту-
ра»; 38.03.10 «Жилищное хозяйство и коммунальная ин-
фраструктура»; 43.03.01 «Сервис жилищного фонда и ком-
мунальной инфраструктуры» и другие. 

Начиная с 2022 года основным направлением деятельности 
СПК ЖКХ в этом направлении, является экспертиза ОПОП. На 
1.09.2022г., эксперты совета анализируют 17 ОПОП, поступив-
ших от учреждений среднего профессионального и высшего 
образования.

Основанием для проведения экспертизы ФГОС и ОПОП на 
соответствие их профессиональным стандартам, является:

• с одной стороны, наличие сведений в этих ФГОС и ОПОП 
о том, что в них учтены требования к профессиональным 
квалификациям работника осуществляющего предусмо-
тренные в профессиональных стандартах сферы ЖКХ тру-
довые действия;

• с другой стороны, требованиями к знаниям, навыкам и уме-
ниям предусмотренными в трудовых функциях отраслевых 
профессиональных стандартов и которые, в свою очередь, 
должны найти отражения в общекультурных, общепрофес-
сиональных и профессиональных компетенциях анализи-
руемых документов.

При этом, учитывая, что для сферы ЖКХ обучения специали-
стов ведется по смежным направлениям подготовки (своего 
в отрасли ЖКХ нет), вышеупомянутые ФГОС и ОПОП проходят 
аналогичную экспертизу в родственных СПК (строителей, энер-
гетиков, агропромышленного комплекса и других) на предмет их 
соответствия «своим» профессиональным стандартам [9]. . 

Учитывая, что эта работа требует больших затрат времени 
и человеческих ресурсов (высококвалифицированных экспер-
тов), возникает вопрос, оправдана ли подобная практика и что 
она, в конечном итоге, дает учреждениям образования.

Исходя из имеющегося в СПК ЖКХ опыта экспертизы ФГОС 
и ОПОП, можно сделать вывод о том, что по результатам ее про-
ведения в учреждениях образования «появляются» образова-
тельные программы, максимально приближенные к реальным 
требованиям рынка труда.

При этом, степень учета отраслевых особенностей отражен-
ных в трудовых действиях, знаниях и умениях профессиональ-
ных стандартов различна по видам деятельности ЖКХ. 

В ОПОП «Теплоэнергетика и теплотехника» и «Электро-
снабжение (по отраслям)»; «Техническая эксплуатация и обслу-
живание электрического и электромеханического оборудова-
ния», они минимальны и касаются в основном вопросов энерго-
сбережению и повышению энергоэффективности при техниче-
ской эксплуатации электрических и тепловых энергоустановок.

По ОПОП подготовки специалистов для предприятий водо-
проводно – канализационного хозяйства, а это и 08-е и 20-е на-

правления образования, эксперты, обращают внимание на не-
достаточное освещение современных и актуальных методов 
(технологий и используемого оборудования) для диагностики 
и санации сетей водоснабжения и водоотведения. Как правило 
замечаний по этим программам так же не так много. Аналогич-
ная ситуация с программами подготовки специалистов для сфе-
ры обращения с твердыми коммунальными отходами и благоу-
стройства и озеленения территорий и объектов.

Более острые дискуссии с авторами документов возникает 
у СПК ЖКХ при экспертизе ФГОС и ОПОП по направлению под-
готовки, связанному с управлением и эксплуатацией многоквар-
тирных домов (далее – МКД). Это происходит по причине того, 
что разработчики стандартов и программ не в полной мере учи-
тывают ключевые особенности профессиональных стандартов, 
разработанных для этой области профессиональной деятель-
ности в ЖКХ [4,7].. 

Такая постановка вопроса не случайна, она обоснована не-
сколькими обстоятельствами. 

Первое. Вопрос профессионального управления МКД – от-
носительно новая для России область деятельности, которая 
стала в стране предметом частного бизнеса, а правила ведения 
которого (нормативно – правовое регулирование), еще находят-
ся в стадии становления. Основной проблемой управления мно-
гоквартирным домом, является отсутствие консолидированного 
собственника МКД. Общее собрание квартировладельцев, по 
определению не может быть субъектов, гражданских правоотно-
шений, который отвечает за судьбу дома в интервале времени 
50 и более лет. Этим умело пользуется представители бизнеса, 
в том числе и в отношении квалификации персонала, осуществ-
ляющего деятельность по управлению и эксплуатации МКД. 

При существующей модели взаимоотношений жильцов 
и управляющих организаций, квартплата ежемесячно поступает 
на счета управляющих организаций. Но не за выполненные ра-
боты, а по установленному государством порядку. 

А далее организация распорядится полученными средства-
ми по своему усмотрению. Как правило, она не принимает на ра-
боту квалифицированный персонал и не выполняет предусмо-
тренные нормативно – правовыми документами регламентные 
работы, на ограждающих конструкциях и инженерных системах 
дома, эквивалентных полученным от жителей средствам. А «об-
щему собранию квартировладельцев» проконтролировать это 
вряд ли возможно. По существу, управляющая организация 
деньги не зарабатывает, а получает!

Ранее (в советское время) в Едином тарифно – квалифика-
ционном справочнике (ЕТКС), требования к квалификации ра-
ботников жилищно – эксплуатационных контор (ЖЭКов) уста-
навливались для трех профессий – техник смотритель, дворник 
и уборщица, которые были обязательны для применения [1,5].

Сегодня, в соответствии профессиональными стандартами, 
требования к квалификациям работников, занятых в этой сфере 
деятельности утверждены по 27 профессиям. При этом, в трудо-
вых функциях профессиональных стандартов описание необхо-
димых знаний, навыков и умений направленно на обеспечение 
грамотного, эффективного и бесконфликтного содержания 
и обслуживания МКД, а также взаимодействия с подрядными 
организациями[5,9]. .

Но использовать эти требования на практике некому, так как 
большинство управляющих организаций (а их в России около 
60.0 тысяч) – малые или средние предприятия, в которых 
вопросами кадров занимается по совместительству или 
секретарь или бухгалтер.
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Второе. Наличием хронической неудовлетворенности насе-
ления качеством жилищно – коммунального обслуживания, кото-
рая по оценкам экспертом возникает, в том числе, по причине 
неспособности персонала управляющих и эксплуатирующих 
МКД, к активному и продуктивному взаимодействию с кварти-
ровладельцами. Формы и методы овладения такими компетенци-
ями, требует соответствующей подготовки.

Требования, предъявляемые жильцами многоквартирных жи-
лых домов к таким организациям, отличаются многообразием. 
С одной стороны они отражают интересы и предпочтения про-
живающего в них контингента, а с другой свидетельствуют 
о том, что потребности у различных социальных групп населе-
ния, в части предоставления им разнообразных жизненно важ-
ных услуг (тепло-, водо-, газо-, электроснабжения, охрана, кон-
съерж, парковка и др.) могут быть различны и даже диаметраль-
но противоположны, в зависимости от того, к какой социальной 
группе относятся владельцы квартиры, сколько они готовы пла-
тить за свое жилище и других факторов.

Таким образом, сотрудники управляющих и эксплуатирую-
щих МКД организаций, обеспечивающие предоставление этих 
услуг, находятся в постоянном и непосредственном контакте 
с проживающими гражданами. Эти обстоятельства определяют 
особый, социально- психологический аспект управления недви-
жимостью в жилищной сфере. 

Поэтому характер возникающих в организациях управляю-
щих и эксплуатирующих МКД деловых контактов оказывает ре-
шающее влияние, не только на эффективность деятельности 
работников внутри коллектива, и на организацию работы с под-
рядчиками и проживающими в доме, но и на их имидж и имидж 
сферы жилищно – коммунального обслуживания территории 
в целом[3]. .

Третье. В образовательном сообществе, а это, как правило, 
направления подготовки «Строительство», не прекращается ди-
скуссия вокруг позиции работодателей сферы управления, экс-
плуатации и капитального ремонта МКД, которые утверждают, 
что процесс осуществления этих видов деятельности имеет су-
щественные отличия от процессов организации и строительства 
многоквартирных домов. 

Эти отличия не ограничиваются только особенностями вла-
дения приемами и методами выполнения видов работ (сантехни-
ческими, электромонтажными, общестроительными и другими) 
и организацией их проведения. На этапе жизненного цикла МКД 
«Эксплуатация», эти работы будут осуществляться с учетом «ин-
тересов и предпочтений проживающих в них граждан». 

Приемы и методы проведения работ, материалы, инстру-
мент, инвентарь и приспособления могут быть совершенно 
идентичные, отличие будет в том, что работник управляющей 
и эксплуатирующей МКД организации, прежде чем выполнить ту 
или иную трудовую операцию, должен оценить риски ее выпол-
нения на стареющих со временем конструкциях здания, инже-
нерных сетях и оборудовании, чтобы его действия не привели 
к ситуации нанесения морального и экономического ущерба 
третьим лицам и организации в которой он работает.

Помимо различий в профессиональных компетенциях у ра-
ботников занятых строительством МКД и осуществляющих его 
обслуживание на самом протяженном этапе жизненного цикла 
здания «Эксплуатация», по мнению работодателей осуществля-
ющих управление и эксплуатацию жилых зданий, существует 
потребность во владении персоналом таких организаций мас-
терством межличностных контактов, осуществляемых на основе 
восприятия и передачи информации от человека к человеку, на-
правленных на достижение общих конечных интересов жителей 

и коллектива организации, которые в профессиональном сооб-
ществе называют деловой коммуникацией (от лат. Communicabi-
lis – способность к совместной работе).

Сегодня вышеупомянутые особенности нашли отражения 
в семи отраслевых профессиональных стандартах, которые 
«закрывают» линейку квалификаций от рабочего до руководи-
теля организаций управляющих и эксплуатирующих МКД [9]. 
Кроме того, как говорят эксперты, не далеко то время, когда 
и в этой сфере деятельности появится институт страхования от-
ветственности и управляющих организаций и работников вы-
полняющих соответствующие виды работ в МКД, который будет 
служить гарантией качества выполняемых ими работ и оказыва-
емых услуг.

Поэтому, при экспертизе ФГОС и ОПОП совет уделяет боль-
шое внимание наличию в них компетенций учитывающих осо-
бенности деятельности управляющих и эксплуатирующих МКД 
организаций, позволяющие работникам таких организаций, вы-
страивать эффективные деловые коммуникации с жителями, ре-
сурсоснабжающими, подрядными организациями, органами 
власти и представителями контрольно – надзорных органов, 
ориентированные на успешное ведение бизнеса.

Потребность добиться включения в образовательные про-
граммы дисциплин позволяющим обучающимся овладеть совре-
менными, в том числе «цифровыми», компетенциями, характер-
ными для «эксплуатационного» этапа жизненного цикла объекта 
капитального строительства, а также основами делового обще-
ния, позволяет СПК ЖКХ успешно:

• проводить отраслевые конкурсы профессионального мас-
терства «Лучший по профессии», в том числе в формате 
«БАТЛ»;

• реализовывать проекты ГИА – НОК, ввиду того, что в оце-
ночные средства при независимой оценке квалификаций 
и конкурсные процедуры включены, в частности, тесты 
и практические задания позволяющие оценить возможно-
сти студента/слушателя или конкурсанта, умение слушать 
и правильного понимать позиции партнера, правильно оце-
нивать возникающие разногласия как при приеме заявок 
от жителей на выполнение непредвиденных и иных работ 
в доме или квартире, так и при проведении собраний в мно-
гоквартирных домах [8].

На текущий момент, проект ГИА – НОК , как уже отмечалось 
ранее, реализуется в 11 субъектах Федерации, в которых участ-
вуют студенты 6 университетов и 17 колледжей из Республик 
Башкортостан, Бурятия, Карелия, Татарстан, Красноярского 
края, Архангельской, Иркутской, Костромской, Московской, 
Свердловской областей, Москвы и Санкт – Петербурга.

Реализация проекта ГИА – НОК направленна на сокращение 
разрыва между программами подготовки и требованиями рынка 
труда.

Если в процессе ГИА – НОК выпускник сможет предъявить 
объективную оценку уровня своей квалификации, которая бу-
дет понятна и признаваема работодателем, это существенно 
облегчит ему выход на рынок труда и поможет поддерживать 
высокий уровень конкурентоспособности. А инструменты, ис-
пользуемые при независимой оценке квалификаций, могут 
дать объективную картину реального уровня подготовки вы-
пускников к профессии. 

Модель сопряжения аттестации и оценки квалификаций 
предполагает, что государственная итоговая аттестация прово-
дится в соответствии с требованиями независимой оценки ква-
лификации и завершается (при успешном прохождении экзаме-
на) выдачей диплома и свидетельства о квалификации [1,6].
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Оценочный инструментарий для проведения государствен-
ной итоговой аттестации разрабатывается самой образователь-
ной организацией, требования к его содержанию и объему нор-
мативно не установлены. В системе НОК разрабатываются ва-
лидные и надежные оценочные средства, которые представля-
ют собой комплекс заданий, критериев оценки, используемых 
при проведении профессионального экзамена, и могут приме-
няться при проведении ГИА.

Независимая оценка квалификации предполагает, что тре-
бования к квалификации формируются рынком труда, а не авто-
рами образовательной программы, а инструменты оценки ква-
лификации релевантны реальным трудовым функциям. Таким 
образом, сопряжение процедур государственной итоговой атте-
стации и независимой оценки квалификации способствует ин-
теграции требований рынка труда в образовательные програм-
мы и содействуют подготовке выпускников в полном соответст-
вии с этими требованиями.

При этом, подчеркивается, что использование процедуры 
независимой оценки квалификации (НОК) при аттестации не са-
моцель, а составляющая цикла работ, направленных на сокра-
щение разрыва между программами подготовки и требованиями 
рынка труда, за счет:

• организации актуализации образовательных программ 
с учетом результатов НОК;

• обучения студентов использованию инструментов нацио-
нальной системы квалификаций в построении карьеры;

• проведения мероприятий по поддержке трудоустройства 
выпускников и повышение их конкурентоспособности, кро-
ме того, это новый удобный формат подтверждения качест-
ва профессиональной подготовки/переподготовки для ра-
ботодателей.

Особенно важно, это для среднего профессионального об-
разования, основной задачей которого является подготовка вы-
пускников к профессии. В этом случае образовательная про-
грамма, завершающаяся профессиональным экзаменом, по 
итогам которого выпускник получает полноценное квалифика-
ционное свидетельство, позволяет ему быть конкурентноспо-
собным на рынке труда.

Большим подспорьем в развитии проекта ГИА – НОК, послу-
жила внедренная НАРК электронная площадка – «Онлайн – экза-
мен», для записи и централизованного прохождения теоретиче-
ского этапа профессионального экзамена с использованием за-
даний и критериев оценки, разработанных и утвержденных сове-
тами по профессиональным квалификациям, а также для записи 
на практическую часть профессионального экзамена [1,3]. 

Места проведения экзамена (их около 1000 по стране) ак-
кредитованы на базе: центров оценки квалификации, служб за-
нятости, учреждений образования. Соискатели (в том числе, вы-
пускники учреждений образования) участвующие в централизо-
ванном проведении теоретического этапа профессионального 
экзамена с использованием информационного модуля «Онлайн-
экзамен», получают новые возможности для проведения незави-
симой оценки квалификации, за счет:

• не привлечения дополнительных экспертов;

• отсутствие боязни быть подвергнутым остракизму присут-
ствующих на офлайн экзамене из – за неудачной сдачи эк-
замена; 

• постоянного расширяется география мест, где можно 
пройти тестирование и перечня квалификаций, по которым 
проводится профессиональный экзамен (теоретическая 
часть); 

• низкой стоимости экзамена (500 рублей) – цифровой оце-
ночный инструментарий включает только персональный 
компьютер, видеокамеру и доступ к сети Интернет.

СПК ЖКХ участвует в этом проекте 17ю квалификациями, 
оценочные средства которых адаптированы для сдачи в онлайн 
режиме: Аппаратчик водоподготовки (3 уровень квалификации); 
Озонаторщик (3 уровень квалификации); Руководитель органи-
зации по управлению МКД (7 уровень квалификации); Управля-
ющий многоквартирным домом (7 уровень квалификации); Руко-
водитель структурного подразделения организации по управле-
нию МКД (6 уровень квалификации); Сервис-менеджер по рабо-
те с потребителями жилищно-коммунальных услуг (5 уровень 
квалификации); Оператор насосной установки (3 уровень ква-
лификации); Оператор паровых и водогрейных котлов (3 уро-
вень квалификации); Оператор по доочистке и обеззаражива-
нию сточных вод (3 уровень квалификации); Слесарь сантехник 
домовых систем и оборудования (3 уровень квалификации); 
Слесарь сантехник домовых систем и оборудования (4 уровень 
квалификации); Техник оператор по обработке сырого и илово-
го осадка (4 уровень квалификации); Техник – лаборант по хими-
ческому анализу воды в системах теплоснабжения, водоснабже-
ния и водоотведения (4 уровень квалификации); Техник по обра-
щению с отходами (5 уровень квалификации); Электромонтаж-
ник домовых сетей и оборудования (3 уровень квалификации); 
Руководитель лаборатории химического анализу воды в систе-
мах теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения (6 уро-
вень квалификации); Экономист планово- экономической служ-
бы предприятия водоснабжения и водоотведения (5 уровень 
квалификации).

Эти обстоятельства значительно увеличили количество же-
лающих принять участие в процедуре сдачи профессионально-
го экзамена как среди работников рынка труда, так и бывших 
студентов.

Как правило, выпускники учреждений образования для не-
зависимой оценки квалификаций выбирали квалификацию, наи-
менование которой совпадало с квалификацией по диплому или 
по профилю полученного образования:

• в учреждениях СПО – это: «Слесарь – сантехник домовых 
систем и оборудования» (3-4 уровня квалификации); 
«Электромонтажник домовых сетей и оборудования» (3-5 
уровня квалификации); «Оператор паровых и водогрейных 
котлов» (3 уровень квалификации); «Мастер по эксплуата-
ции трубопроводов и оборудования тепловых сетей» (5 
уровень квалификации); «Слесарь по обслуживанию ко-
тельного оборудования» (3 уровень квалификации); «Опе-
ратор насосных установок» (3 уровень квалификации); 
«Техник – оператор очистных сооружений водоотведения 
(5 уровень квалификации); «Механик по обслуживанию 
и ремонту оборудования систем водоснабжения и водоот-
ведения (4 уровень квалификации); «Электромонтер по вы-
полнению работ по техническому обслуживанию, ремонту 
и наладке устройств релейной защиты и автоматики в му-
ниципальных электрических сетях» (4 уровень квалифика-
ции); «Техник-технолог полигона твердых коммунальных 
отходов (4 уровень квалификации) и другие.

• в учреждениях ВО – это «Руководитель структурного по-
дразделения организации по управлению многоквартир-
ными домами» (6 уровень квалификации); Руководитель 
организации по управлению многоквартирными домами (7 
уровень квалификации); «Инженер по абонентному обслу-
живанию потребителей тепловой, электрической энергии 
и воды» (6 уровень квалификации); «Главный технолог 
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предприятия водоснабжения и водоотведения» (7 уровень 
квалификации); «Инженер по благоустройству и озелене-
нию» (6 уровень квалификации) и другие.

В общей сложности, за истекший период 793 выпускника уч-
реждений образования ориентированные на подготовку специа-
листов для сферы ЖКХ, приняли участие в проекте ГИА – НОК. 
Из них на электронной платформе НАРК – «Онлайн – экзамен» 
сдавали 213 человек, из них 177 выпускников были допущены 
к сдаче практической части экзамена, успешно справились 
с ним и получили «Свидетельство» о соответствующей квали-
фикации.
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Управление капитальным ремонтом жилищного фонда 
представляет собой важнейшую задачу государственной 
политики, поскольку определяет эффективность ренова-

ции существующего жилищного фонда и уровень адекватности 
жилища. В мировой практике решение вопросов финансирова-
ния и организации капитального ремонта многоквартирных до-
мов зависят от степени участия в управлении обновлением мно-
гоквартирной застройки собственников жилья, государствен-
ных институтов и других посредников [1].

В России в настоящее время управление капитальным ре-
монтом многоквартирного жилищного фонда осуществляется 
государством на основе использования методов программно-
целевого планирования – объёмы, сроки, периодичность и фи-
нансирование реновационных мероприятий в регионах устанав-
ливаются региональными программами капитального ремонта.

Анализ реализации региональных программ капитального 
ремонта МКД (здесь и далее – многоквартирные жилые дома) 
в России говорит о недостаточной эффективности функциони-
рования региональных систем капитального ремонта – за пери-
од 2017-2021 гг. только на 35,6 % площади жилых домов от об-
щей площади многоквартирного жилищного фонда был про-
ведён капитальный ремонт хотя бы одного конструктивного эле-
мента, причём в 51,8 % регионов эта доля ниже 30 %, в 24,1 % – 
менее 20 % (табл. 1). В 2021 году объём отремонтированной пло-
щади МКД на душу населения в среднем по России составлял 
1,3 кв. м. / чел., более чем в половине регионов его величина бы-
ла меньше среднероссийского уровня.

По мнению исследователей, занимающихся изучением ре-
новации жилищного фонда, недостаточный рост объёмов капи-
тального ремонта в регионах России связан с многочисленными 
проблемами, сопутствующими реализации региональных про-
грамм – с нерациональностью планирования ремонтных меро-
приятий [1, 2], недостатком финансовых средств на выполнение 
работ [3, 4, 5, 6], низкой заинтересованностью собственников 
жилья [1, 4, 6], затратами на ремонт объектов с большим про-
центом износа [4] и объектов культурного наследия [3]. Задача 
сохранения общего имущества многоквартирных жилых домов 
актуальна для многих стран мира – вопросам финансового обес-

печения, планирования реновационных мероприятий и обновле-
ния существующей застройки посвящаются работы многих ино-
странных ученых [7, 8, 9, 10, 11].

В России повышение эффективности процессов обновления 
многоквартирной жилой застройки требует исследования и со-
вершенствования параметров региональных программ капиталь-
ного ремонта, определяющих динамику качества жилой среды.

Основополагающим параметром региональных программ 
является финансовая модель, характеризующая порядок обра-
зования, объём финансовых потоков программы, а также спо-
соб их распределения по периодам её реализации. Финансовая 
модель региональной программы отражает рациональность 
распределения денежных средств при выполнении работ капи-
тального ремонта, что, в свою очередь, отражается на улучше-
нии жилищных условий населения региона, проживающего 
в многоквартирном жилье.

Как показывает выполненный анализ региональных про-
грамм капитального ремонта, формирование финансовой моде-
ли строится, в первую очередь, на определении приоритетности 
капитального ремонта объектов, а также на разработке ремонт-
ной стратегии и установлении источников финансирования ре-
гиональной программы. 

Определение приоритетности капитального ремонта мно-
гоквартирных жилых домов является основой финансовой моде-
ли – устанавливает очередность включения МКД в региональ-
ную программу и обуславливает эффективность планирования 
ремонтных мероприятий.

Существующие подходы к определению приоритетности ре-
новации жилых домов в региональных практиках планирования 
капитального ремонта в основном базируются на использова-
нии балльно-рейтингового метода1 и предполагают определение 

1 Здесь и далее (в частности, при составлении табл. 2) анализ региональных 
практик капитального ремонта выполнен на основе изучения региональных программ 
капитального ремонта Алтайского края, Архангельской области, Еврейской 
автономной области, Иркутской области, Калининградской области, Кемеровской 
области, г. Москвы, г. Санкт-Петербурга, Московской области, Приморского края, 
Самарской области, Саратовской области, Свердловской области, Республики 
Карелия, Республики Татарстан, Ростовской области, Тульской области, Тюменской 
области, Ярославской области и др.
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Аннотация. Статья посвящена обоснованию подхода к формированию финансовой модели региональной программы капитально-
го ремонта многоквартирного жилищного фонда. Авторами выполнен анализ реализации программ капитального ремонта в регио-
нах России с помощью методов обобщения и группировки данных. В результате оценки реализации программ капитального ремон-
та выявлены недостаточная эффективность реновации многоквартирной жилой застройки и низкая доля отремонтированного жилья 
по отношению к общей площади многоквартирного жилищного фонда во многих регионах страны. В статье исследованы региональ-
ные практики формирования финансовой модели капитального ремонта многоквартирных жилых домов. Показано, что финансовая 
модель региональной программы основывается на определении приоритетности капитального ремонта жилых домов, устанавливаю-
щей очередность включения объектов в программу. В статье также были изучены существующие подходы к оценке приоритетности 
многоквартирных жилых домов и выявлены их недостатки. Авторами статьи был предложен подход к формированию финансовой мо-
дели региональной программы капитального ремонта, предполагающий определение приоритетности жилых домов на основе мно-
гомерных рангов. Обоснована система критериев, используемых для оценки приоритетности многоквартирных жилых домов при их 
включении в региональную программу капитального ремонта. Изложены методологические принципы разработки финансовой моде-
ли капитального ремонта и приведены основные этапы её построения. Показано, что предложенная финансовая модель может быть 
использована при планировании краткосрочных и долгосрочных мероприятий региональной программы капитального ремонта, а так-
же для определения потребности в финансовых ресурсах на реализацию программы и оценки её финансовой реализуемости.
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Таблица 1. Распределение регионов России по площади многоквартирных жилых домов, в которых за период 2017-2021 гг. был вы-
полнен капитальный ремонт хотя бы одного конструктивного элемента (составлено и рассчитано авторами2)

Группа регионов 
по величине доли 

площади МКД, 
в которых был 

выполнен 
капремонт

Количе-
ство ре-
гионов 
в груп-

пе

Регионы в группе

Средняя доля площади МКД, 
в которых был проведён ка-
премонт хотя бы одного эле-

мента, в общей площади мно-
гоквартирного жилищного 

фонда, в группе в %

Средний объ-
ём капремонта 
в 2021 году на 
душу населе-
ния, в группе,  
кв. м. / чел.

не более 10 % 2 Еврейская автономная область, Республика Северная Осетия-Алания 4,9 0,1

от 10 до 20 % 18

Амурская область, Ивановская область, Кабардино-Балкарская Ре-
спублика, Калининградская область, Краснодарский край, Магадан-
ская область, Приморский край, Республика Дагестан, Республика 
Калмыкия, Республика Карелия, Республика Марий Эл, Саратовская 
область, Смоленская область, Ставропольский край, Тверская об-
ласть, Удмуртская Республика, Ульяновская область, Чувашская Ре-
спублика

15,3 0,5

от 20 до 30 % 23

Брянская область, Волгоградская область, Воронежская область, Ир-
кутская область, Калужская область, Карачаево-Черкесская Респу-
блика, Курганская область, Курская область, Мурманская область, 
Нижегородская область, Новосибирская область, Орловская об-
ласть, Псковская область, Республика Коми, Республика Крым, Ре-
спублика Саха, Республика Хакасия, Ростовская область, Самарская 
область, Свердловская область, Тамбовская область, Чеченская Ре-
спублика, Чукотский автономный округ

25,2 1,0

от 30 до 40 % 18

Алтайский край, Белгородская область, Вологодская область, г. Мо-
сква, Кемеровская область, Кировская область, Красноярский край, 
Ленинградская область, Московская область, Новгородская область, 
Республика Алтай, Республика Ингушетия, Российская Федерация, 
Сахалинская область, Томская область, Тульская область, Тюмен-
ская область, Челябинская область

34,4 1,4

от 40 до 50 % 8
г. Санкт-Петербург, г. Севастополь, Забайкальский край, Камчатский 
край, Пензенская область, Республика Адыгея, Республика Тыва, Ря-
занская область

45,2 1,7

от 50 до 60 % 7
Архангельская область, Астраханская область, Липецкая область, 
Пермский край, Республика Башкортостан, Республика Мордовия, 
Республика Татарстан

55,2 2,2

от 60 до 70 % 2 Омская область, Хабаровский край 65,3 2,7
от 70 до 80 % 1 Ярославская область 77,2 2,6
от 80 до 90 % 3 Владимирская область, Костромская область, Оренбургская область 86,4 2,7
свыше 90 % 1 Республика Бурятия 91,6 3,0

2 Расчёты были выполнены на основании использования источников данных: Годовые отчеты государственной корпорации – Фонда содействия реформированию ЖКХ за 
2017, 2018, 2019, 2020, 2021 гг.: [Электронные ресурсы]: URL https://fondgkh.ru/work-result/rezultaty-raboty/godovye-otchety-fonda/; Общая площадь жилых помещений на конец года 
/ ЕМИСС: [Электронный ресурс]: URL https://www.fedstat.ru/indicator/40454; Введено в действие общей площади жилых домов / ЕМИСС: [Электронный ресурс]: URL https://www.
fedstat.ru/indicator/30954; Общая площадь расселенного аварийного жилищного фонда / ЕМИСС: [Электронный ресурс]: URL https://www.fedstat.ru/indicator/57462; Оценка числен-
ности постоянного населения на 1 января 2022 г. и в среднем за 2021 г. и компоненты ее изменения / Росстат: [Электронный ресурс]: URL https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/
Popul_Comp2022_site.xls

Таблица 2. Группы критериев определения приоритетности многоквартирных домов,  
используемые в различных региональных программах (составлено авторами)

Критерии Регионы

1. Технические критерии

1.1. Хронологический возраст объекта.

Московская область, Тюменская область, Алтайский край, Архангельская область, 
Калининградская область, Еврейская автономная область, Кемеровская область, 
Республика Карелия, Ростовская область, Тульская область, Самарская область, 
Свердловская область, Ярославская область

1.2. Период времени после последнего комплексного капи-
тального ремонта объекта или капитального ремонта кон-
структивного элемента здания.

Московская область, Тюменская область, Алтайский край, Архангельская область, 
Калининградская область, Еврейская автономная область, Иркутская область, Кемеровская 
область, Приморский край, Республика Карелия, Республика Татарстан, Ростовская 
область, Тульская область, Самарская область, Свердловская область, Саратовская область, 
Ярославская область
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Критерии Регионы

1.3. Физический износ объекта или его конструктивных эле-
ментов, определенный нормативным методом или на основе 
технического обследования.

г. Санкт-Петербург, Московская область, Тюменская область, Архангельская область, Кали-
нинградская область, Еврейская автономная область, Иркутская область, Кемеровская 
область, Республика Карелия, Республика Татарстан, Ростовская область, Тульская область, 
Самарская область, Саратовская область, Свердловская область, Ярославская область

1.4. Категория технического состояния объекта, определенная 
на основе данных о физическом износе.

г. Москва

1.5. Оценка продолжительности эксплуатации конструктивных 
элементов здания на основе сопоставления фактического 
срока эксплуатации и нормативного.

г. Москва, Тюменская область, Алтайский край

1.6. Отношение фактического срока эксплуатации 
конструктивных элементов здания к нормативному сроку.

г. Санкт-Петербург

1.7. Отношение величины физического износа конструктив-
ного элемента здания, определенного на основе технического 
обследования, к нормативной величине физического износа.

г. Санкт-Петербург

1.8. Количество конструктивных элементов и инженерных си-
стем, требующих проведения капитального ремонта.

Ростовская область, Тульская область

1.9. Общая площадь дома, количество этажей. Кемеровская область, Ростовская область

1.10. Наличие угрозы безопасности. Приморский край, Тюменская область, Самарская область

1.11. Реализуемость мероприятий по повышению энерго-
эффективности в рамках капремонта.

Приморский край

1.12. Отношение количества узлов лифта, подлежащих заме-
не, и общего количества узлов лифта, в процентах.

г. Санкт-Петербург

1.13. Наличие коллективных приборов учета потребления ре-
сурсов, необходимых для предоставления коммунальных 
услуг.

Свердловская область

2. Организационные критерии

2.1. Способ управления многоквартирным домом. Иркутская область

2.2. Наличие решения собственников о проведении капиталь-
ного ремонта.

Республика Татарстан

2.3. Наличие проектной и сметной документации на капиталь-
ный ремонт.

Приморский край, Республика Татарстан

2.4. Наличие энергетического паспорта на объект. Приморский край, Республика Татарстан

2.5. Комплексность проведения капитального ремонта. Кемеровская область

2.6. Наличие судебных решений в части обязательного прове-
дения капитального ремонта по конкретному виду работ за 
счет средств местного бюджета.

Республика Карелия, Приморский край

2.7. Наличие документов кадастрового учета. Республика Татарстан

2.8. Количество зарегистрированных граждан, приходящихся 
на один квадратный метр общей площади жилых помещений.

Саратовская область

3. Финансовые критерии

3.1. Полнота поступления взносов и сумма накопленных 
средств собственников на капитальный ремонт или платежная 
дисциплина.

Московская область, Тюменская область, Алтайский край, Архангельская область, 
Калининградская область, Приморский край, Тульская область, Свердловская область

3.2. Финансово-платежная дисциплина собственников 
помещений в многоквартирном доме (уровень сбора платы за 
жилое помещение и коммунальные услуги за последние 12 
месяцев).

Иркутская область, Ярославская область

3.3. Наличие у собственников возможности привлечения до-
полнительных средств для проведения капитального ремонта.

Калининградская область, Тульская область

3.4. Доля средств населения в финансировании работ по ка-
питальному ремонту.

Республика Татарстан
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ранга объекта с помощью расчёта либо простой суммы балль-
ных оценок критериев, либо их суммы с применением весов.

В свою очередь, рейтинги многоквартирных жилых домов 
или их конструктивных элементов в методиках определения при-
оритетности строятся на основе системы критериев ранжирова-
ния МКД – в региональных программах используются техниче-
ские, организационные и финансовые критерии (табл. 2). Мето-
дики ранжирования жилых домов различаются набором крите-
риев, учётом их весомости и учётом значимости конструктивных 
элементов МКД.

Анализ методик определения приоритетности капитального 
ремонта объектов показал, что несмотря на их главное достоин-
ство – сравнительную простоту использования – применяемые 
подходы имеют и такие недостатки, как:

• дискретность получаемых оценок (балльно-рейтинговый 
метод предполагает разделение объектов анализа на груп-
пы с определённой суммой баллов в результате чего объ-
екты с различными характеристиками критериев попадают 
в одну интервальную группу и получают одинаковый ранг);

• невозможность выполнения оценки некоторых критериев 
в долгосрочной перспективе (некоторые из перечислен-
ных критериев невозможно оценить на период реализации 
программы в целом – в первую очередь, это касается орга-
низационных и финансовых критериев – так, например, 
в долгосрочной перспективе невозможно охарактеризо-
вать такие критерии, как наличие решения собственников, 
наличие проектной документации, наличие бюджетных 
средств для софинансирования и т.д.);

• избыточность некоторых критериев (например, критерий 
«год ввода объекта в эксплуатацию» не несёт полезной ин-

формации, поскольку его значение показывает лишь пери-
од от создания объекта до текущей даты и не учитывает вы-
полнение реновационных мероприятий, которое, возмож-
но, производилось за этот период).

Таким образом, в условиях ограниченности финансовых ре-
сурсов на реализацию реновационных мероприятий и отсутст-
вии единого подхода к распределению средств на выполнение 
капитального ремонта объектов нами была разработана финан-
совая модель региональной программы, позволяющая нивели-
ровать недостатки существующих подходов и обеспечить раци-
ональное формирование финансовых потоков при ремонте мно-
гоквартирных домов.

Разработанная нами финансовая модель основывалась как 
на базовых методологических принципах, выявленных в резуль-
тате анализа региональных программ, так и на методологиче-
ских принципах, предложенных авторами статьи (рис. 1).

Необходимость и возможность пролонгации программы ка-
питального ремонта МКД предполагает, что методика определе-
ния приоритетности проведения капитального ремонта общего 
имущества должна позволять сдвигать сроки окончания про-
граммы, в связи с тем, что жилищный фонд ежегодно пополняет-
ся новыми многоквартирными домами, поскольку преобладаю-
щим видом жилищного строительства в России является мно-
гоквартирное домостроение.

Мониторинг жилищного фонда и актуализация исходных 
данных программы заключается в актуализации массива исход-
ных данных для ранжирования МКД по мере выполнения крат-
косрочных планов капитального ремонта.

Выбор ремонтной стратегии состоит в определении порядка 
капремонта жилых объектов, реновационные мероприятия на 

Рис. 1. Методологические принципы формирования финансовой модели капитального ремонта в региональных программах 
(составлено авторами)
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которых не проводились с момента их приватизации (как прави-
ло, такие объекты выделяются в отдельную очередь в регио-
нальной программе), а также – в установлении межремонтных 
периодов конструктивных элементов и условий исключения 
МКД из программы (в региональных практиках исключаются из 
программы дома с износом более 70 % и дома с количеством 
квартир от двух до пяти).

С учётом ограниченности средств фонда капитального ре-
монта и целесообразности их использования, в предлагаемой 
модели были заложены следующие принципы установления 
межремонтных сроков: 

• осуществление ремонта одного конструктивного элемента 
одного объекта не чаще, чем один раз в три года;

• комплексность капитального ремонта инженерных сетей 
(если сроки ремонта сетей различны, то в качестве срока 
в программе принимался максимальный срок, так как не-
значительное превышение нормативного срока службы 
элемента экономически предпочтительнее недоиспользо-
вания ресурса эксплуатации этого элемента).

Определение финансовых параметров программы предпо-
лагает анализ особенностей формирования источников финан-
сирования региональной программы капитального ремонта, 
установление величины взносов собственников и показателей 
предельной стоимости капремонта. В условиях недостаточности 
финансовых средств для эффективной реализации мероприя-
тий региональных программ проблемы определения экономиче-
ски обоснованных размеров тарифов для населения и показа-
телей стоимости капитального ремонта выступают одними из на-
иболее актуальных задач исследования реновационных процес-
сов в жилищной сфере в настоящее время [12, 13, 14, 15]. 

Многомерность ранжирования предполагает использование 
многомерных рангов, рассчитываемых в виде коэффициентов 
на основе исходных данных по каждому элементу строительных 
конструкций, оборудования и инженерных систем. Это позволя-
ет обеспечить большую дифференциацию МКД по приоритетно-
сти и максимально автоматизировать расчеты (по каждому дому 
определяются частные ранги по каждому элементу строитель-
ных конструкций, оборудования, инженерных систем и общий 
ранг по дому в целом).

 Система критериев, используемых для ранжирования объ-
ектов, была сформирована нами на основе исходных данных, 
необходимых и достаточных для описания свойств МКД и его 
конструктивных элементов (табл. 3).

При формировании модели региональной программы нами 
также было обосновано увеличение минимального срока служ-
бы для инженерных систем с 15 до 25 лет и плоской кровли с 10 
до 15 лет [16] для объектов, введенных в эксплуатацию или капи-
тально отремонтированных в 2010 г. и позже, поскольку в насто-
ящее время в строительстве применяются современные матери-
алы, позволяющие значительно продлить срок службы конструк-
тивных элементов зданий. Вместе с тем, в других странах мира 
срок эксплуатации конструктивных элементов объектов может 
быть гораздо дольше – например, в Финляндии средний межре-
монтный период для систем водоснабжения и водоотведения для 
домов, построенных после 1960 г., составляет 50 лет [8].

Модель также предусматривает возможность привлечения 
дополнительных источников финансовых ресурсов для финан-
сирования капитального ремонта – при условии появления част-
ного инвестора или самостоятельного накопления средств соб-
ственниками жилья лимиты фондирования корректируются 
и приоритет МКД может быть повышен.

Снижение трудоёмкости расчётов было достигнуто за счёт 
реализации финансовой модели в среде MS Excel и разработки 
авторами Модели формирования плана работ по капитальному 
ремонту многоквартирных домов на базе MS Excel, позволяю-
щей автоматизировать процесс долгосрочного и краткосрочно-
го планирования капитального ремонта МКД.

Основные этапы формирования финансовой модели капи-
тального ремонта, предложенной авторами, приведены на рис. 
2, порядок определения расчетных параметров ранжирования 
МКД показан в табл. 4.

Частные ранги конструктивных элементов МКД рассчитыва-
лись для определения приоритетности ремонта того или иного 
конструктивного элемента по одному дому в пределах одного го-
да исходя из принятой ремонтной стратегии.

Приоритет МКД в очередности выполнения реновационных 
мероприятий определялся значением общего ранга дома по ин-
тегральному показателю технического состояния конструктив-
ных элементов, нормированному по сроку службы этих элемен-
тов (табл. 4, п. 3, п. 4). Приоритетность МКД устанавливается на 
основе расчёта общего ранга МКД в рамках одного планового 
периода, при этом максимальному рангу соответствует первый 
приоритет в очередности, следующий за максимальным рангом 
получает второй приоритет и т.д.

Формирование подмножества МКД на плановый год расчет-
ного периода производилось на основании сортировки множе-

Таблица 3. Система критериев ранжирования МКД и их конструктивных элементов,  
используемая в финансовой модели региональной программы (составлено авторами)

Наименование критерия Значение критерия
Использование критерия  

в финансовой модели

1. Техническое состояние объекта и отдельных конструктив-
ных элементов, оборудования, инженерных систем по ре-
зультатам обследования или физический износ, определяе-
мый нормативным методом

величина физического износа МКД и отдельных 
конструктивных  элементов, %

– долгосрочная программа капитального 
ремонта;

– краткосрочные планы капитального 
 ремонта

2. Продолжительность эксплуатации объекта после ввода 
в эксплуатацию или последнего капитального ремонта от-
дельных конструктивных элементов

соотношение фактических сроков эксплуатации 
и нормативных (минимальных) сроков 

эксплуатации по каждому элементу

– долгосрочная программа капитального 
ремонта;

– краткосрочные планы капитального  
ремонта

3. Наличие угрозы безопасности жизни или здоровью гра-
ждан, а также сохранности общего имущества (при наличии 
заключения, выданного проектной организацией)

наличие либо отсутствие
– краткосрочные планы капитального  

ремонта

4. Наличие софинансирования мероприятий капитального 
ремонта в полном объеме

наличие либо отсутствие
– краткосрочные планы капитального  

ремонта
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ства МКД расчетного года капремонта по величине приоритета 
(от минимального значения к максимальному), и выбора кон-
структивного элемента по каждому дому с максимальным част-
ным рангом.

Проверка условий фондирования на плановый год расчет-
ного периода выполнялась на основе расчёта накопленной сто-
имости капитального ремонта согласно очередности выполне-
ния работ по капитальному ремонту по МКД в пределах одного 

года. Если полученная суммарная стоимость капитального ре-
монта элементов объектов, имеющих высший приоритет, не пре-
вышала общей суммы средств для финансирования капиталь-
ного ремонта, то соответствующие элементы включались в план 
капитального ремонта планового года.

Предложенная авторами финансовая модель была разрабо-
тана по заказу регионального Фонда капитального ремонта Том-
ской области и легла в основу региональной программы капи-

Рис. 2. Последовательность формирования финансовой модели  
капитального ремонта в региональной программе (составлено авторами)
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тального ремонта многоквартирных жилых домов. Модель фор-
мирования плана работ по капитальному ремонту многоквартир-
ных домов в программе MS Excel применяется Фондом в настоя-
щее время для формирования краткосрочных планов капиталь-
ного ремонта региональной программы.

Финансовая модель региональной программы капитального 
ремонта, основанная на определения приоритетности многок-
вартирных жилых домов с помощью расчёта многомерных ран-
гов, может быть использована для совершенствования краткос-
рочных и долгосрочных планов капитального ремонта с целью 
повышения эффективности реновации жилой застройки в реги-
онах, а также может применяться для определения потребности 
в финансовых ресурсах на реализацию региональной програм-
мы и оценки её финансовой реализуемости.
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Таблица 4. Порядок определения расчётных параметров ранжирования МКД 
(составлено авторами)

Параметр Формула расчёта Условные обозначения  
и пояснения

1. Коэффициент срока службы кон-
структивного элемента, kij

 – фактический срок службы j-го элемента i-го 
здания, год;

 – нормативный срок эксплуатации j-го элемента 
i-го здания, год.

2. Частный ранг каждого дома по ка-
ждому конструктивному элементу, Rij

 Иij  – износ j-го элемента i-го здания, %

3. Общий ранг МКД, Ri m – количество конструктивных элементов МКД, ед.

4. Приоритет МКД, Pi
первый (наивысший) приоритет получает МКД с макси-
мальным рангом и т. д.
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Abstract. The article is devoted to the justification of the approach to the formation of 
the financial model of the regional program of multi-apartment housing stock capital re-
pairs. The authors analyzed the implementation of capital repair programs in the regions 
of Russia using methods of generalization and grouping of data. Insufficient efficiency of 
renovation of multi-apartment residential buildings and a low proportion of renovated 
housing in relation to the total area of multi-apartment housing stock were revealed in 
many regions of the country because of the evaluation of the implementation of capital 
repair programs. The regional practices of forming a financial model of apartment build-
ings capital repairs are investigated in the article. The article shows that the financial 
model of the regional program is based on estimation the priority of major repairs of res-
idential buildings. Estimation the priority of capital repairs of residential buildings estab-
lishes the order of inclusion of objects in the regional program. The existing approach-
es to estimation the priority of capital repairs of multi-apartment residential buildings is 
analyzed in the article and identified their shortcomings. An approach to the formation of 
a financial model of a regional capital repair program is proposed by the authors of the 
article. The approach is based on estimation the priority of residential buildings by cal-
culating multidimensional ranks. The system of criteria used to estimation the priority of 
capital repairs of multi-apartment residential buildings is substantiated. The methodo-
logical principles of the formation of the financial model of capital repairs are described 
and the main stages of its creation are given. The proposed financial model can be used 
in planning short-term and long-term activities of the regional capital repair program, as 
well as to determine the need for financial resources for the implementation of the pro-
gram and estimation its financial feasibility. 
Keywords: housing, capital repair, multi-apartment housing stock, regional 
program.
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Реновация и комплексное развитие территорий (далее – 
КРТ)1 имеют масштабные цели, связанные с преобразо-
ванием городской среды и существенным улучшением ус-

ловий жизни населения. В настоящее время КРТ рассматрива-
ется как один из основных инструментов достижения целевых 
показателей в рамках реализации национальной цели развития 
РФ до 2030 г. «Комфортная и безопасная среда для жизни» [1]. 
Особое внимание КРТ уделено также в Стратегии развития 
строительной отрасли и жилищно-коммунального хозяйства до 
2030 года с прогнозом на период 2035 года. 

Вместе с тем на стартовой фазе реализации данной дея-
тельности, а также в процессе исполнения основных обяза-
тельств возможно возникновение значительных противоречий 
и конфликта интересов. Для минимизации рисков, обусловлен-
ных высокой степенью конфликтности, необходимо разработка 
согласительных и превентивных механизмов, применяемых на 
всех этапах осуществления соответствующих мероприятий. 

 Следует выделить типы споров, возникающие в процессе 
реновации и КРТ и связанные со следующими аспектами: 

• принятием решения о реализации соответствующих про-
грамм. В случае с КРТ существует две основные траекто-
рии реализации КРТ: по инициативе правообладателей зе-
мельных участков и по решению органов публичной влас-
ти. Наибольшие сложности на практике могут возникнуть 
именно в первом случае исходя из того, что правооблада-
тель может не быть профессиональным субъектом (инвес-
тором, застройщиком и т.д.). 

При этом запуск процедуры, по сути, позволяет отклониться 
от существующих градостроительных ограничений освоения 
территории. Исключение предусмотрено только в отношении 
КРТ по инициативе правообладателей [2], задачей которых ста-
новится обеспечить изменения Правилах землепользования 
и застройки (далее – ПЗЗ) с целью включения принадлежащих 
им земельных участков в границы территории КРТ. Если основа-
нием для отказа уполномоченного органа (например, Департа-
мента инвестиционной и промышленной политики города Мо-
сквы) заключить договор КРТ является отсутствие закреплен-
ных ПЗЗ границ КРТ испрашиваемой территории, то правообла-
датель обращается в органы, занимающиеся градостроитель-

1  Комплексное развитие территорий – совокупность мероприятий, выполняе-
мых в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории и на-
правленных на создание благоприятных условий проживания граждан, обновление 
среды жизнедеятельности и территорий общего пользования поселений, городских 
округов (п. 34 ст. 1 ГрК). В данной статье реновация и КРТ будут рассмотрены в каче-
стве аналогичных проектов. 

ным проектированием, включая территориальное планирова-
ние, градостроительное зонирование, планировку территории 
(например, Комитет по архитектуре и градостроительству горо-
да Москвы). Отклонение предложений в данном случае может 
быть связано с их несоответствием градостроительному разви-
тию территории либо нормативным требованиям к взаимному 
расположению проектируемых и существующих объектов [3]. 
Возникает вопрос дальнейших действий правообладателей по 
оспариванию таких отказов. Судебное разбирательство не мо-
жет служить эффективным способом защиты прав, так как 
в большинстве случаев суд ограничивается проверкой фор-
мальных процедурных аспектов и соблюдения сроков. При этом 
целесообразность и обоснованность принятия предложений 
правообладателей не исследуются2. В этой связи следует учиты-
вать п. 28 постановления Пленума Верховного суда РФ от 
25.12.2018 № 50 «О практике рассмотрения судами дел об оспа-
ривании нормативных правовых актов и актов, содержащих 
разъяснения законодательства и обладающих нормативными 
свойствами», в соответствии с которым суды не вправе обсу-
ждать вопрос о целесообразности принятия органом или долж-
ностным лицом оспариваемого акта, в том числе в сфере градо-
строительства, поскольку это относится к исключительной ком-
петенции органов государственной власти РФ, ее субъектов, ор-
ганов местного самоуправления и их должностных лиц.

Таким образом правообладатели земельных участков очень 
ограничены в возможности повлиять на решения публичных ор-
ганов по внесению изменений в ПЗЗ в части установления гра-
ниц КРТ. 

 В целом КРТ по инициативе правообладателей подразуме-
вает последовательное прохождение следующих процедур3: 

 – установление уполномоченным субъектом границ КРТ 
в градостроительной документации; 

 – подготовку и подписание соглашения между правообла-
дателями земельных участков о разграничении обязан-
ностей; 

 – заключение договора КРТ; 

 – разработка и утверждение документации по планировке 
территории. 

Разногласия по вопросам КРТ могут возникнуть и между са-

2 Пример дела: Арбитражное дело № А40-101800/21 Истца ООО «ИНЖПРОЕКТ-
СЕРВИС» – URL: https://kad.arbitr.ru/Card/6335b8f5-0eb6-4123-9dd2-a8a441feffd0 (дата 
обращения 30.09.2022).

3  Необходимость прохождения данных стадий обозначена в судебной практике 
(см., например, постановление 13-го ААС по делу № А56-62387/2021).

Противоречия участников программы реновации 
и методы разрешения споров

УДК 330
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мими правообладателями. Пункт 6.2.1. постановления Прави-
тельства Москвы от 23.03.2021 № 331-ПП (ред. от 09.08.2022) «О 
мерах по реализации проектов комплексного развития террито-
рий нежилой застройки города Москвы» (вместе с «Порядком 
взаимодействия органов исполнительной власти города Москвы 
при осуществлении комплексного развития территорий нежи-
лой застройки города Москвы и комплексного развития терри-
торий города Москвы по инициативе правообладателей») пред-
усматривает наличие письменного согласия на заключение до-
говора о КРТ нежилой застройки, подписанное всеми правоо-
бладателями объектов недвижимости, расположенных в грани-
цах установленной территории КРТ нежилой застройки или тер-
ритории КРТ нежилой застройки, в отношении которой в уста-
новленном порядке опубликован проект решения о КРТ нежи-
лой застройки [4]. Кроме того, достижение консенсуса необхо-
димо в процессе заключения соглашения о разграничении обя-
занностей по осуществлению соответствующих мероприятий. 
Представляется, что подобное соглашение является новым ти-
пом договоров, которые требуют проработки и составления ти-
повых форм. Кроме того, необходимы уточнения относительно 
оценки таких соглашений со стороны уполномоченных органов 
в процессе решения вопроса о заключении договора о КРТ; 

• выбором исполнителя по результатам проведения торгов. 
В данной части возникают традиционные вопросы, свойст-
венные закупочным процедурам: ценовой барьер, репута-
ционный критерий, наличие опыта участия в подобных про-
ектах. 

• жесткие требования к документам и отсутствие процедуры 
их корректировки. Соответствующий перечень представ-
лен в п. 6.7. Постановления Правительства Москвы от 
23.03.2021 № 331-ПП [4]. Если соглашение между правоо-
бладателями или их заявление об участии в КРТ составле-
ны с какими-либо нарушениями, поданные ими документы 
подлежат возврату и договор о КРТ с таким правооблада-
телями не заключается. Следовательно, возможен отказ 
уполномоченного органа по формальному признаку. 

• предоставление земельных участков под КРТ. Глава V.1 Зе-
мельного кодекса РФ включает положения, касающиеся 
предоставления без проведения торгов земельных участ-
ков, находящихся в государственной или муниципальной 
собственности, лицу, с которым заключен договор о КРТ, 
либо созданному РФ или субъектом РФ и обеспечивающе-
му в соответствии с ГрК реализацию решения о КРТ (ред. 
Федерального закона от 30.12.2020 № 494-ФЗ) [5, 6]. 

Что касается особенностей аренды земельных участков для 
целей КРТ, то соответствующее регулирование представлено 
в статье 16.7-3 Федерального закона от 24.07.2008 № 161-ФЗ 
(ред. от 30.12.2021) «О содействии развитию жилищного строи-
тельства». В данном случае законодатель делает исключение, 
обозначая особенности аренды применительно к реализации 
определенного типа проектов, а именно – КРТ.

Важно также обратить внимание на следующие положения 
ГрК, которые нацеливают участников проекта КРТ на односторон-
ний отказ от договора в случае определенных нарушений [7]: 

 – Часть 11 статьи 70 ГрК: в случае одностороннего отказа 
одного или нескольких правообладателей от договора 
(исполнения договора) договор аренды земельного 
участка, находящегося в государственной или муници-
пальной собственности и предоставленного таким пра-
вообладателям в аренду без проведения торгов в целях 
строительства объектов коммунальной, транспортной, 

социальной инфраструктур, расторгается по требова-
нию арендодателя в соответствии с земельным законо-
дательством. Отчуждение объекта незавершенного 
строительства (в том числе сооружения, строительство 
которого не завершено), расположенного на таком зе-
мельном участке, осуществляется в соответствии с гра-
жданским законодательством. 

 – Часть 13 статьи 68 ГрК: в случае неисполнения или не-
надлежащего исполнения обязательств, предусмотрен-
ных пунктами 5, 6 и 9 части 4, пунктом 1 части 5, частью 6 
настоящей статьи, исполнительный орган государствен-
ной власти или орган местного самоуправления вправе 
в одностороннем порядке отказаться от договора. При 
этом право аренды земельного участка, предоставлен-
ного для целей комплексного развития территории, под-
лежит досрочному прекращению путем одностороннего 
отказа от договора аренды такого земельного участка.

Представляется, что с учетом значимости, масштабности 
и целевой фокусировки проектов КРТ подобное регулирование 
не способствует успешной их реализации. Сложно представить 
ситуацию, при которой не допускается ни одного нарушения со 
стороны исполнителей (особенно правообладателей, которые 
могут впервые участвовать в подобных комплексных проектах). 
В условиях современных реалий на уровне законодательных 
и подзаконных актов необходимо создавать определенные сти-
мулы для эффективного осуществления социально востребо-
ванных мероприятий. 

• размещение объектов инфраструктуры разных типов 
с учетом того, что постановление Правительства РФ от 
19.08.2020 № 1260 устанавливает правила согласования 
включения в границы территории, подлежащей комплекс-
ному развитию, земельных участков для размещения объ-
ектов коммунальной, транспортной, социальной инфра-
структур. 

• юридическим оформлением отношений. Важно учитывать, 
что договор КРТ является новой формой контрактной кон-
струкции, требующей анализа и детализации положений. 
Он обладает признаками административного договора, 
подходы к которому весьма фрагментарно обозначены как 
в доктрине, так и в действующем регулировании [1, 3, 6].

Что касается условий договора КРТ, то ряд из них являются 
крайне обременительными для правообладателей. Например:

 – Обеспечение обязательств посредством банковской га-
рантии на сумму, рассчитываемую, исходя из возможно-
го размера неустойки по совокупности нарушений. 
В случае одностороннего отказа уполномоченного орга-
на от договора (а он допускается в широком перечне 
случаев) сумма по этой гарантии может быть истребова-
на полностью;

 – За неисполнение обязательств по договору предусмо-
трена штрафная (взыскиваемая сверх размера убытков) 
неустойка в 100 000 руб. в день за каждое нарушение. 
Это неустойка также может взыскиваться за счёт 
средств банковской гарантии;

 – Для всех правообладателей, участвующих в проекте, 
устанавливается солидарная ответственность. 

 – За отклонение от устанавливаемого договором графика 
мероприятий по КРТ (для различных мероприятий - на 1 
или на 6 месяцев) предусмотрен односторонний отказ от 
договора со списанием всей суммы по банковской гаран-
тии. Те же последствия возникают при наличии неу-
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странённых замечаний по выполненному этапу реализа-
ции проекта.

 – Неопределенность в отношении перечня строящихся на 
участке объектов основного и инфраструктурного назна-
чения (в т.ч. инфраструктуры, безвозмездно передавае-
мой городу), а также работ по благоустройству террито-
рии, сроки строительства таких объектов и т.д. Данные 
обязательства регулируются дополнительными соглаше-
ниями к договору о КРТ, срок подписания которых – 5 
дней после получения проекта. Стоит также отметить, 
что расторжение договора о КРТ в соответствии с ч. 13 
ст. 68 ГрК РФ влечёт прекращение договора аренды 
участка и, соответственно, невозможность завершения 
строительства [8, 9].

В настоящее время судебная практика, связанная с заклю-
чением и расторжением договора о КРТ не сформирована. 
С учетом достаточно жестких условий таких договоров малове-
роятно, что правообладатели и застройщики смогут эффектив-
но реализовывать право на защиту своих интересов посредст-
вом судебного разбирательства [10]. 

• переселением жителей и предоставлением равнозначных 
жилых помещений или равноценного возмещения. Очевид-
но, что реализация мероприятий, связанных с реновацией, 
может повлечь изменение привычного уклада жизни жите-
лей соответствующего района. Согласование предостав-
ляемых помещений (с учетом требования равнозначности), 
их локация и состояние может вызвать существенные раз-
ногласия и конфликтные ситуации;

• обеспечение комфортной городской среды для жителей 
прилегающих территорий. Снос старых построек связан 
с шумом, загрязнениями и иными негативными явлениями, 
эффект которых необходимо минимизировать [11,12]. 

Таким образом КРТ выступает как отдельный вид комплекс-
ных и масштабных проектов, требующих развития такого на-
правления как управление спорами и разногласиями начиная со 
стартовой фазы. Данному виду проектов присущи следующие 
особенности [13, 14, 15]: 

1. наличие широкого круга субъектов;

2. использование новых договорных конструкций, весьма фраг-
ментарно проработанных в положениях законодательства: дого-
вор о КРТ и соглашение между правообладателями4;

3. обширные дискреционные полномочия органов субъектов 
РФ5. 

4. жесткие условия, связанные как с инициированием соответ-
ствующих мероприятий, так и с заключением и расторжением 
договора КРТ. 

В таких условиях отсутствие проработанных согласительных 
механизмов, минимизирующих возможные противоречия участ-
ников правоотношений, способно привести к омертвению меха-
низма КРТ (особенно осуществляемого по инициативе правоо-
бладателей) [14]. Крайне востребованными в этой части являют-
ся медиативные технологии, позволяющие снять эскалацию 
и обеспечить конструктивное взаимодействие всех участников 
проекта КРТ как на этапе разработки проекта планировки тер-
ритории, так и в процессе реализации договора КРТ. 

4 ContractsCounsel Platform. Renovation Contract. – URL: https://www.
contractscounsel.com/t/us/renovation-contract (дата обращения 05.10.2022).

5  В соответствии с частью 8 статьи 70 ГрК заключение договора осуществляет-
ся без проведения торгов на право заключения договора в порядке, определенном 
нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации с учетом положений 
настоящей статьи.
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Contradictions among participants in the 
renovation program and methods of dispute 
resolution
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Abstract. The implementation of renovation and comprehensive development of terri-
tories (CDT) programs is a complex activity which currently has a high degree of conflict. 
The author systematizes the types of disputes arising during the implementation of the 
relevant projects, and justifies the need to develop and implement conciliation mecha-
nisms to minimize the risks and eliminate the contradictions of participants in the CRT, 
taking into account the specifics of the start-up phase and contractual structures. 

Keywords: Integrated Territorial Development (ITD), conciliation 
mechanisms, administrative agreement, degree of conflict, ITD agreement.

References

1. Decree of the President of the Russian Federation of 21.07.2020 № 
474 «On the national development goals of the Russian Federation for the 
period up to 2030».  – URL: http://www.kremlin.ru/acts/bank/45726 (ac-
cessed on 04.10.2022).

2. Bandorin L.E., Basharin A.V. On the provision of land plots in the 
complex development of the territory at the initiative of right holders // 
Law. – 2021, – № 11. – P. 41-52.

3. Decree of the Government of Moscow from 17.05.2018 № 457-PP 
«On approval of the procedure for sending and considering proposals for 
amendments to the rules of land use and development of the city of 
Moscow». – URL: https://www.mos.ru/authority/documents/doc/38611220/ 
(date of reference 30.09.2022).

4. Decree of the Government of Moscow from 23.03.2021 № 331-PP (as 
amended on 9 August 2022) «On measures to implement the projects of in-
tegrated development of nonresidential areas of Moscow». – URL: https://
docs.cntd.ru/document/573955463 (accessed 30.09.2022).

5. «Land Code of the Russian Federation» from 25.10.2001 № 136-FZ 

(ed. from 14.07.2022) (with amendments and additions, in force from 
01.09.2022).  – URL: http://www.consultant.ru/document/cons_doc_
LAW_33773/ (accessed on 05.10.2022).

6. Federal Law No. 494-FZ of December 30, 2020 «On Amendments to 
the Town Planning Code of the Russian Federation and Certain Legislative 
Acts of the Russian Federation to Ensure Comprehensive Development of 
Territories». – URL: https://rg.ru/documents/2021/01/12/krt-dok.html (ac-
cessed on 05.10.2022).

7. «Urban Planning Code of the Russian Federation» from 29.12.2004 
N 190-FZ (ed. from 14.07.2022) (with amendments and additions, in force 
from 01.09.2022).  – URL: http://www.consultant.ru/document/cons_doc_
LAW_51040/ (accessed on 05.10.2022).

8. Boltanova E.S. Development of town-planning legislation of Russia 
in terms of regulation of contractual relations // Property relations in the 
Russian Federation. – 2021. – № 8. – P. 75 – 86.

9. Kuzma I.E. Integrated and sustainable development of the territory – 
a new investment driver or an administrative barrier? // Property Relations 
in the Russian Federation. – 2016. – № 12. – P. 53 – 61.

10. Kilinkarov V.V. Topical issues of dispute resolution in the field of 
public-private partnership // Law. – 2015. – № 2. – P. 181 – 203.

11. Klyuev N.N. Industrial and Transport Development of the Territory of 
Russia in the Post-Soviet Period. Geogr. Nat. Resour. – 39, Pages 1-9 (2018); 
To the matter of the educated development of the construction industry of 
recreational territories Alexander Ermakov, Olga Mukhamedzhanova and 
Yuri Tumenev. MATEC Web of Conferences 106, 01042 (2017).

12. Defining the future of sustainability and resilience in design, engi-
neering and construction. Edited by Wai Oswald Chong, Jae Chang, Kristen 
Parrish, Umberto Berardi. Procedia Engineering. Volume 118, Pages 1-1332 
(2015).

13. Trutnev E.K. On recommendations to ensure the integrated devel-
opment of territories in the period of the Law № 494-FZ // Property 
Relations in the Russian Federation. – 2021. – № 4. – P. 24 – 34.

14. Kirsanov A.R. Types of complex development of territories // 
Property relations in the Russian Federation. – 2021. – № 4. – P. 84 – 89.

15. Sergunina N.A. The legal nature of the agreement on the complex 
development of the territory // Bulletin of the Russian Academy of Law. – 
2019. – №1. – P. 85 – 91.

Л.И. Павлова. Москва. Успенская 
церковь с трапезной Новодевичьего 
монастыря. Рисунок, тушь перо.



Секция 4

международный научно-технический журналнедвижимость: экономика, управление

161

Рабцевич О.В. 
Югова И.В. 
Сенчилло О.А. 

Важнейшим стратегическим и приоритетным направлени-
ем деятельности строительного комплекса является жи-
лищное строительство. Это подтверждается данными 

о динамике ввода в действие объектов недвижимости [1] (рис. 
1), высокой социально-экономической важностью самого жили-
ща, а также потому, что не существует товаров, полностью или 
частично заменяющих жильё. 

Воспроизводство жилищного фонда обеспечивается за счёт 
жилищных инвестиций, которые оказывают значительное муль-
типликативное воздействие на многие сегменты экономики, спо-
собствуя тем самым росту валового внутреннего продукта [2]. 
Доля строительной отрасли в валовом внутреннем продукте 
страны в 2021 году составила 5,7 %, в этой доле жилищное стро-
ительство составляет 2,7 %, и эта доля в последние годы посте-
пенно увеличивается [3]. 

По состоянию на июнь 2022 года строительство жилья в Рос-
сийской Федерации осуществляют 2 214 застройщиков (брен-
дов), которые представлены 3 682 компаниями (юридическими 
лицами) [4, 5]. В России 80 региона, которые осуществляют жи-
лищное строительство, при этом в Москве и Московской обла-

сти на июнь 2022 года строительство жилья осуществляли 480 
компаний, таким образом можно сказать, что в среднем в ка-
ждом регионе работает около 20 компаний, при этом согласно 
данным единого ресурса застройщиков более, чем в 8 регионах 
действует одна компания-застройщик. Преимущественно в ка-
ждом регионе действует две-три крупные компании, которые 
осуществляют основной объём ввода жилья, за исключение го-
родов-миллионников в них действует большее количество за-
стройщиков, но при этом тоже есть явные лидеры, обладающие 
рыночной властью. Поэтому региональные первичные рынки 
жилищного строительства относятся к олигополистическим 
рынкам (это было доказано авторами в ранее проведённых ис-
следованиях) [6]. Проводя мониторинг основных показателей 
рынка на протяжении более десяти лет, были выявлены основ-
ные тенденции и тренды его развития [7, 8]. 

Одним из самых ярких трендов последних лет, характеризую-
щий современный этап развития, который очень ярко проявляет-
ся на всех региональных рынках жилищного строительства – это 
высокая степень интегрированности, как горизонтальной, так 
и вертикальной основных субъектов рынка. Но в силу особенно-

Конкурентные преимущества компаний 
замкнутого цикла на олигополистическом рынке 
жилищного строительства
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Рис.1 – Динамика ввода в действие зданий жилого и нежилого назначения в России, тыс. ед. (составлено по данным Росстата) [1]

Rabtsevich O.V. ,Yugova I.V. , Senchillo O.A. 
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стей рынка жилья, на данном рынке преобладает вертикальная 
интеграция. Производственно-технологический цикл создания 
объектов недвижимости – это сложно-организованный процесс, 
состоящий из разных стадий начиная от поиска инвестиций и за-
канчивая вводом объекта в эксплуатацию и последующим обслу-
живанием этих объектов, т.е. сопровождение объекта на всех ста-
диях жизненного цикла. Поэтому субъекты рынка жилья пред-
ставляют собой вертикально-интегрированные компании, рабо-
тающие по принципу замкнутого производственного цикла.

Интегрируются на рынке наиболее эффективно работаю-
щие фирмы разных сегментов [9]. Что приводит повышению эф-
фективности интегрированных компаний, но в тоже время, к то-
му что с рынка уходят мелкие и средние компании или поглоща-
ются более крупными, тем самым количество компаний сокра-
щается и одна компания становится субъектом сразу несколь-
ких смежных рынков.

По мнению ряда авторов, причиной вертикальной интеграции 
является попытка достижения технологической эффективности, 

то есть возможность производить тот же объем продукции при 
меньшем потреблении ресурсов [10, 11]. Такое возможно не во 
всех отраслях, однако наличие данной возможности может слу-
жить хорошим стимулом для вертикальной интеграции. Но в тоже 
время, у вертикально интегрированной компании, которая явля-
ется монополистом на рынке или обладает серьезной рыночной 
властью (в ситуации олигополии), снижаются стимулы к эффек-
тивному развитию компании, снижению издержек, совершенст-
вованию технологий, выстраиванию оптимальных бизнес-про-
цессов и так далее [12]. И это подтверждается на основе данных 
о повышении износа основных фондов [13], это подтверждается 
повышением цен на рынке жилья (рис.2) и снижением доступно-
сти жилья в целом по России. Коэффициент доступности жилья, 
отражающий соотношение цены на жилье и доходов населения, 
повысился до 3,6 лет в 2021 году (по сравнению с 3,3 в 2020г. [14].

Интегрированность обеспечивает производителей строи-
тельных материалов, входящих в крупные корпорации и холдин-
ги, устойчивым спросом на свою продукцию. Эти компании осу-

 Рис. 2 – Динамика цен на первичном рынке жилья в России по категориям квартир (составлено автором по данным Росстата [15])

Рис. 3 – Распределение регионов по величине индекса Херфиндаля-Хиршмана на рынке жилья по состоянию на июнь 2022 году 
(составлено по данным портала «Наш Дом.РФ» [16])
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ществляют добычу, переработку и производство строительных 
ресурсов, а компании представители малого или среднего биз-
неса, оказываются в условиях, когда могут приобретать ресур-
сы только у этих компаний, которые и на рынке строительных 
материалов являются олигополистами или даже монополиста-
ми, по рыночным ценам, которые сами устанавливают. 

Жилищное строительство является очень ресурсоёмким 
и капиталоёмким производством, поэтому наибольшая интегри-
рованность происходит как с рынком строительных ресурсов, 
так и с рынком трудовых ресурсов и рынком финансовых услуг, 
именно эти затраты составляют основные издержки строитель-
ных компаний. Эти взаимосвязи в интегрированных компаниях 
образуют ещё одно конкурентное преимущество для них, кото-
рое заключается в трансформации внесистемных рыночных от-
ношениях с разными субъектами смежных рынков во внутриси-
стемные экономические связи компаний. Что приводит к сниже-
нию трансакционных издержек, экономии времени для органи-
зации деятельности. 

Деятельность вертикально-интегрированных компаний при-
водит к созданию дополнительных искусственных входных барь-
еров на рынок и повышению концентрации рынка. Концентра-
ция рынка может быть оценена с помощью разных показателей, 
но наиболее показательным и простым в расчётах является ин-
декс Херфиндаля-Хиршмана, согласно которому средняя кон-
центрация рынка жилья по регионам составила около 2000, что 
говорит нам о высокой рыночной концентрации. 

Таким образом, строительные компании замкнутого цикла, 
являются сложноорганизованными компаниями с набором кон-
курентных преимуществ, которые оказывают как положитель-
ное влияние на развитие рынка, обеспечивая основной объём 
ввода жилья, так отрицательное влияние – это ухудшение конку-
рентной ситуации на рынке. Поэтому необходимо на такие ком-
пании обращать особое внимание антимонопольным службам, 
призванным развивать конкуренцию и не допускать ценовой ди-
скриминации. А также в рамках реализации девелоперских про-
ектов определять долю присутствия компаний малого и средне-
го бизнеса.
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1. Введение 

В последние годы развитие основных направлений народ-
ного хозяйства связано с такими областями как устойчи-
вое развитие, мобильность и глобализация. Сохранение 

существующей инфраструктуры и комплексное улучшение сре-
ды жизнедеятельности является приоритетным в современных 
условиях. Социально-экономическое развитие неразрывно свя-
зано с данными направлениями. Градостроительство – пред-
ставляет собой процесс создания окружающей среды челове-
ка, состоящей из среды жизнедеятельности и ее субъектов, од-
ним из которых является жилищно-гражданский фонд.

Формирование комфортной городской среды является одним 
из ключевых направлений Национального проекта «Жилье и го-
родская среда», который предполагает реализацию комплексных 
проектов развития городской среды для создания достойных ус-
ловий жизни. При этом будут созданы постоянно действующие 
механизмы расселения аварийного фонда, уточнены параметры 
признания дома аварийным. Такие цели заложены в федераль-
ный проект «Обеспечение устойчивого сокращения непригодно-
го для проживания жилищного фонда». Новые механизмы пере-
селения граждан из аварийного жилья планируется сформиро-
вать на базе успешно реализованных программ 2013-2017 годов.

Национальный проект "Жилье и городская среда" реализует-
ся до 2030 года с целью обеспечения российских семей качест-
венным доступным жильем, создания механизмов развития ком-
фортной городской среды, комплексного развития городов 
и других населенных пунктов с учетом индекса качества город-
ской среды. В национальный проект «Жилье и городская среда» 
входят следующие мероприятия:

• создание механизма прямого участия граждан в формиро-
вании комфортной городской среды, увеличение доли гра-
ждан, принимающих участие в решении вопросов развития 
городской среды, до 30 процентов;

• обеспечение устойчивого сокращения непригодного для 
проживания жилищного фонда;

• создание механизмов переселения граждан из непригод-
ного для проживания жилищного фонда, обеспечивающих 
соблюдение их жилищных прав, установленных законода-
тельством Российской Федерации [1,2].

В связи с необходимостью обновления жилищного фонда 
всё чаще возникает вопрос реновации городских территорий. 
Реновация городских территорий представляет комплексный 
демонтаж объектов, подготовку площадок под новое строитель-
ство и возведение новых зданий взамен морально или физиче-
ски устаревших. На территории крупных городов присутствует 
множество старых застроек. Большая часть из них уже давно не 
используется и не представляет архитектурной ценности, такие 
строения просто занимают полезную площадь города и при 
стремительном развитии города встает вопрос о более рацио-
нальном использовании этих площадей.

2. Материалы и методы
Цель исследования посвящена разработке эффективных 

механизмов реализации технических решений при реновации 
городских территорий и восстановлении городского жилищного 
фонда. В соответствии с поставленной целью, были обозначены 
следующие задачи исследования:

• обзор нормативно-правовых документов в области ренова-
ции городских территорий;

• изучение научной литературы и нормативно-технических 
документов в области организации работ по сносу и де-
монтажу зданий;

• обзор отечественного и международного опыта организа-
ции строительного производства при сносе и демонтаже 
зданий.

Методология исследования основана на построении логиче-
ской структуры изучаемого процесса, описании характеристики 
изучаемого процесса и определении временных параметров из-
учаемого процесса. При этом основными элементами являются 
субъект, объект, предмет, формы, средства, методы и результат. 
Также в схему исследования включаются внешние факторы, 

Подготовка земельных участков к реализации 
программы реновации
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здания достойных условий жизни. При этом будут созданы постоянно действующие механизмы расселения аварийного фонда, уточ-
нены параметры признания дома аварийным. Такие цели заложены в федеральный проект «Обеспечение устойчивого сокращения 
непригодного для проживания жилищного фонда». Новые механизмы переселения граждан из аварийного жилья планируется сфор-
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вующих механизмов организации процессов при реновации городских территорий и подготовки земельных участков. В общем виде 
структуру проблемы можно обозначить как комплекс вопросов нормативно-правового, организационно-технического и технологиче-
ского характера. Цель исследования посвящена разработке эффективных механизмов реализации технических решений при рено-
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в том числе принципы, нормы, условия и особенности. Главными 
методами исследования являются теоретический анализ, вклю-
чающий анализ, синтез, индукция, дедукция и разработка аб-
страктных моделей изучаемого процесса. Основными этапами 
исследования являются следующие: постановка цели (основной 
идеи); формулировка гипотезы; применение законов и теорети-
ческих методов; установление фактов, категорий, аксиом, прин-
ципов и суждений. 

Основной проблемой исследования является низкая эф-
фективность существующих механизмов организации процес-
сов при реновации городских территорий и подготовки земель-
ных участков. В общем виде структуру проблемы можно обозна-
чить как комплекс вопросов нормативно-правового, организаци-
онно-технического и технологического характера. 

Актуальность исследования обоснована количеством объек-
тов капитального строительства и низкой эффективностью под-
готовки территорий. Внедрение результатов исследования по-
зволит повысить эффективность проектов по реновации город-
ских территорий.

3. Результаты
Под реновацией часто понимается процесс реконструкции 

и изменения характеристик строений. Однако необходимо по-
нять значение реновации, применительно комплексно к жилищ-
ному фонду. Некоторые исследователи под реновацией понима-
ют процесс восстановления и замещения элементов жилого 
фонда выбывших в процессе морального и физического износа 
новыми объектами [3,4].

Основным документом, регламентирующим градостроитель-
ную деятельность, в том числе и демонтажные работы, является 
Градостроительный кодекс Российской Федерации. В данном до-
кументе описываются общие положения о сносе, снос самоволь-
ных построек или приведение их в соответствие с установленны-
ми требованиями, а также их особенности в различных условия 
и на различной территории. Во исполнение п.5 ст. 55.30ГрК РФ 
[1] было принято Постановление Правительства РФ № 509 [2], 
в котором прописаны необходимые требования для разработки 
текстовой и графической части проекта организации работ на 
снос или демонтаж. Так же данные требования можно встретить 
в Постановлении Правительства РФ № 87 [3]. В его развитие бы-
ла принята методическая организационно-технологическая доку-
ментация в строительстве МДС 12-64.2013 [4], раскрывающая бо-
лее детальную проработку текстовой части проекта организации 
работ. Одним из главных нормативных документов, регламентиру-
ющих правила производства работ при ликвидации зданий или 
сооружений, является СП 325.1325800.2017 [5]. В данном своде 
правил прописаны требования к организационным мероприятия 
при производстве работ по сносу или демонтажу гражданских 
и производственных зданий и сооружения, их отдельных кон-
струкций и элементов, а также утилизации, переработки и захо-
ронения строительных отходов. На уникальные, специализиро-
ванные и линейные здания и сооружения настоящий свод правил 
не распространяется. СП 325.1325800.2017 разработан в соот-
ветствии с требованиями Федерального закона о техническом 
регулировании и других нормативно-правовых актов. Основным 
документом, который регламентирует в настоящее время органи-
зацию производств работ при строительстве, реконструкции, ка-
питальном ремонте и сносе (демонтаже) зданий и сооружений, 
является СП 48.133330.2019 [6]. Под требования данного свода 
правил попадают объекта гражданского, производственного на-
значения, а также процессы, связанные с перепрофилированием 
промышленных территорий в условиях сложившейся застройки.

Обращение строительными отходами регламентируются Фе-
деральным законом № 89, ГОСТ Р 57678-2017 и др., описываю-
щие обязательность их исполнения всеми юридическими лица-
ми и индивидуальными предпринимателями, порядок организа-
ции работ, сбора, учета, хранения, транспортирования, правила 
обращения, переработки и использования в производстве стро-
ительных отходов I-V классов опасности. Таким образом, норма-
тивно-правовое обеспечение организационно-технологических 
параметров демонтажа представлены комплексом взаимосвя-
занной нормативной, правовой и методической документацией, 
обеспечивающей эффективность, безопасность и качество на 
каждом этапе производства демонтажных работ (изыскания, 
проектирование, ликвидация объекта, утилизация отходов). Ана-
лизируя нормативно-правовую и методическую документации 
в области организационно-технологических параметров демон-
тажа крупнопанельных жилых зданий первых массовых серий 
можно сделать следующие выводы и практические рекоменда-
ции о качестве отечественного законодательства:

• отсутствует возможность определения нормативной про-
должительности демонтажа зданий жилищно-гражданского 
назначения по каждой отдельной серии или по каждому от-
дельному элементу здания этой серии, что необходимо для 
точной разработки календарных планов и графиков произ-
водства работ в организационно-технологической докумен-
тации по производству демонтажных работ;

• отсутствуют расценки для определения состава и расхода 
материалов, машин и трудозатрат рабочих, машин и меха-
низмов для многих конструктивных элементов крупнопа-
нельных жилых зданий в Федеральных единичных расцен-
ках (ФЕР) и Государственных элементных сметных нормах 
(ГЭСН), а также показатели нормы времени и состава зве-
на рабочих в Единых нормах и расценках (ЕНиР) при расче-
те смет и калькуляции на демонтажные работы;

• требуется внедрение в виде отдельных сборников в суще-
ствующую документацию нормативной продолжительности 
и расценок для определения состава и расхода материа-
лов, машин и трудозатрат рабочих, машин и механизмов 
при демонтаже крупнопанельных жилых зданий по каждой 
отдельной серии или по каждому отдельному элементу это-
го здания;

• нужна актуализация нормативной документации в области 
организационно-технологических параметров на предмет 
замены устаревших методов производства работ на совре-
менные, более прогрессивные и востребованные техноло-
гии с современными средствами механизации;

• необходима разработка объединенной методической доку-
ментации, в которой были бы прописаны с графическими 
иллюстрациями все необходимые организационно-техноло-
гические мероприятия, охрана труда и техника безопасно-
сти, допуски и ограничения, трудозатраты, механовоору-
женность и материалоемкость, требующие при производст-
ве демонтажных работ;

• внедрение в отечественное законодательство в области 
градостроительной деятельности изменения о необходимо-
сти разработки организационно-технологической докумен-
тации на снос и демонтаж объектов капитального строи-
тельства, а также возможной переработки и/или утилизации 
строительных отходов, на стадии проектирования объекта 
при реализации инвестиционно-строительной проекта.

Для принятия организационно-технологических решений 
при планировании строительного производства, необходимо 
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учитывать требования нормативно-технических и правовых до-
кументов, которые условно можно разделить по группам:

1) к составу организационно-технологической документации;
2) требования по безопасности труда, пожарной и экологиче-

ской безопасности;
3) временные и технические параметры производства работ;
4) требования к организации строительной площадки;
5) организационные требования к производству работ;
6) технологические требования к производству работ

Вышеперечисленные требования должны быть учтены при 
разработке организационно-технологической документации.

Проблемы циклического развития в сфере пространственно-
территориального планирования территорий были изучены в ра-
ботах [6,7]. Циклы развития и смена возможных приоритетов при 
градостроительном планировании определяют необходимость 
реновации территорий и их устойчивого развития. В данных усло-
виях формируется пространственная реструктуризация. Одним 
из главных направлений в области пространственной реструкту-
ризации является обновление застроенной территории. В целях 
развития инвестиционно-строительного процесса и градострои-
тельной деятельности разработка механизма реновации город-
ских территорий приобретает особое значение.

В каждом районе наблюдаются свои особенности: рельеф-
ные, социальные, архитектурные, градостроительные и т.д. Но 
все они объединены программой реновации для достижения 
лучшего социального и жилищного уровня в Москве. В зависи-
мости от особенности района выделяются следующие критерии, 
на которые необходимо обратить внимание и учесть при разра-
ботке градостроительного плана района: типы застроек (в зави-
симости от типа дома он определяется к сносимому или нет): ин-
женерно-техническое оснащение (разрабатывается под новые 
мощности в зависимости от нового плана застройки); экономи-
чески-социальный уровень (стоимость жилой площади должна 
соответствовать уровню проживающих); природно-рельефные 
(разработка территории и планирование размещения зданий 

и сооружений). Каждый район обладает данными характеристи-
ками, поэтому необходимо тщательно и детально прорабатывать 
район и учесть при разработке программы реновации [10,11].

Перед внедрением программы реновации в жилой район, не-
обходимо произвести комплексную оценку района и определить 
сносимые здания и сооружения, а так же процесс разрушения 
зданий. Согласно данным Федеральной службы государствен-
ной статистики аварийный жилищный фонд в стране с каждым 
годом увеличивается. Несколько десятилетий назад в России 
аварийными являлись 9,5 млн кв. м, в 2015 году площадь аварий-
ного жилья увеличилась до 19,6 млн кв. м, а на сегодня площадь 
аварийного жилья перевалила за 26 млн кв. м. 

Подготовка и организация строительства при сносе и де-
монтаже зданий состоит из нескольких этапов (рис. 1). Основ-
ные этапы выполнения организации работ включают:

1) этап-1

• распоряжение органа исполнительной власти (органа 
местного самоуправления) «о выводе из эксплуатации».

• распоряжение собственника объекта.

• решения суда и другие основания.

2) этап-2

• схема реализации проекта и заключение контрактов;

• подготовка и заключение контрактов на проектно-изыска-
тельские работы;

• подготовка и заключение контракта на проектно-изыска-
тельские работы;

• подготовка и заключение контракта на выполнение строи-
тельно-монтажных работ.

3) этап-3

• разработка проектной документации;

• получение необходимых согласований и разрешений;

• подтверждение экспертным заключением.
В рамках исследования были изучены новые технологии 

производства работ и строительные машины, которые принято 

Рис. 1. Организационный механизм подготовки территорий при реновации
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использовать при проведении демонтажных работ здания. В ре-
зультате исследования был сделан вывод о том, что наиболее 
правильным является использование крана при проведении де-
монтажных работ. Это обуславливается тем, что посредством 
данного вида машин представляется возможным бережно де-
монтировать существующие перекрытия, и в дальнейшем ис-
пользовать их повторно для других нужд. На завершающей ста-
дии демонтажных работ, как правило, применяются бульдозеры. 
Они требуются для произведения разравнивающих работ за-
действованной площадки. Однако по итогу было отмечено, что 
в сфере развития строительных машин и технологий демонтажа 
сооружений, постепенно внедряется такая инновация, как робо-
тотехника. И с каждым днем все большее число специализиро-
ванных строительных компаний переходят на активное примене-
ние робототехники в процессе проведения строительных работ. 
Особое внимание уделяется развитию технологий. К перспек-
тивным направлениям стоит отнести снос и демонтаж высотных 
зданий. Немаловажный вопрос связан с утилизацией строитель-
ных отходов и их повторным применением. Повышение эффек-
тивности переработки строительных отходов и их вторичное ис-
пользование – является одной важнейших современных направ-
лений развития строительной отрасли [12,13,14].

4. Обсуждение
Результаты анализа темы исследования показывают что су-

ществующий порядок подготовки площадок для реновации го-
родских территорий имеет определенные недостатки и недоста-
точно эффективно осуществляет процесс пространственной 
реструктуризации. Предложенная гипотеза может улучшить 
данный процесс [15,16]. Полученные результаты соотносятся 
с другими научными работами в данной области. Теоретически-
ми предпосылками выступает процесс реновации и организа-
ции данного вида строительства. Значимость результатов за-
ключается в повышении эффективности инвестиционно-строи-
тельного проекта по реновации городских территорий. Получен-
ные результаты являются промежуточными, для получения бо-
лее точных результатов необходимо проведения дополнитель-
ных исследований, которые запланированы или требуют после-
довательного осуществления [17,18].

5. Вывод
Таким образом, можно сделать вывод о том, что изучение 

процессов реновации, организации данного процесса, развитие 
технологических решений существенно сокращает расходы на 
содержание рабочей силы, уменьшает сроки выполнения стро-
ительных работ, а кроме того, существенно облегчает человече-
ский труд [19-22]. Подводя итог, по результатам исследования 
сделаны следующие выводы:

• существующий порядок организации проектной подготов-
ки требует проработки отдельных этапов и их оптимизации 
с целью сокращения длительности инвестиционно-строи-
тельного проекта;

• технические вопросы производства работ требуют обо-
снования и совершенствования организационно-техноло-
гических процедур.

Разработка новых организационных решений позволит со-
кратить затраты ресурсов и уменьшить трудоемкость строитель-
ных работ. Изучение вопросов переработки строительных отхо-
дов будет способствовать сокращению стоимости проекта. Раз-
витие новых технологий повысит эффективность строительного 
производства.
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the renovation program
 Kuzhin M.F. Candidate of Technical Sciences, Associate Professor, Associate Professor of 
technology and organization of building production, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, 
Moscow, 129337, kuzhinmf@mail.ru
Abstract. The problems of cyclical development in the field of spatial-territori-
al planning of territories have been studied in the works. Development cycles 
and changes in possible priorities in urban planning determine the need for the 
renovation of territories and their sustainable development. Under these condi-
tions, spatial restructuring is formed. One of the main directions in the field of 
spatial restructuring is the renewal of the built-up area. In order to develop the 
investment and construction process and urban planning activities, the devel-
opment of a mechanism for the renovation of urban areas is of particular im-
portance. The formation of a comfortable urban environment is one of the key 
areas of the National Project "Housing and Urban Environment", which involves 
the implementation of comprehensive projects for the development of the urban 
environment to create decent living conditions. At the same time, permanent 
mechanisms for the resettlement of the emergency fund will be created, and the 
parameters for recognizing a house as emergency will be specified. Such goals 
are included in the federal project "Ensuring a sustainable reduction of uninhab-
itable housing stock." New mechanisms for the resettlement of citizens from 
emergency housing are planned to be formed on the basis of successfully imple-
mented programs. The main problem of the study is the low efficiency of exist-
ing mechanisms for organizing processes in the renovation of urban areas and 
land preparation. In general terms, the structure of the problem can be described 
as a set of issues of a regulatory, legal, organizational, technical and technolog-
ical nature. The purpose of the study is devoted to the development of effective 
mechanisms for the implementation of technical solutions in the renovation of 
urban areas and the restoration of urban housing stock. As part of the study, the 
technological and organizational aspects of the process of renovation of territo-
ries were studied. As a result of the study, a scheme for organizing the renova-
tion process and construction work was developed.
Keywords: renovation of housing stock, housing stock, overhaul, 
reconstruction, demolition (dismantling) of buildings and structures.

Bibliography

1. Urban Planning Code of the Russian Federation of December 29, 
2004 N 190-FZ.

2. Decree of the Government of the Russian Federation of February 16, 
2008 N 87 "On the composition of sections of project documentation and 
requirements for their content."

3. Decree of the Government of the Russian Federation of April 26, 
2019 N 509 "On approval of the requirements for the composition and con-
tent of the project for the organization of work on the demolition of a cap-
ital construction object".

4. MDS 12-64.2013 Standard project for the organization of work for 
the dismantling (demolition) of a building (structure).

5. SP 325.1325800.2017 “Buildings and structures. Rules for the pro-
duction of work during dismantling and disposal.

6. SP 48.13330.2019 Construction organization SNiP 12-01-2004.
7. Kuzhin, M. F. Study of organizational issues of demolition and dis-

mantling of buildings for housing and civil purposes in the conditions of 

renovation of urban areas of urban areas / M. F. Kuzhin // Engineering 
Bulletin of the Don. – 2021. – No. 12(84). – S. 468-476. – EDN ABCWLB.

8. Yaskova, N. Yu. The mechanism of land release for the construction of 
multi-storey residential buildings by demolition of panel houses series 
1-335 / N. Yu.

9. Reconstruction and renewal of the existing city development: text-
book / P. G. Grabovy, S. A. Bolotin, D. N. Vlasov [and others]. – 2nd edition, 
revised and enlarged.  – Moscow: National Research Moscow State 
University of Civil Engineering, 2013. – 712 p. – ISBN 978-5-392-09834-7. 
– EDN ULTHYN.

10. Yaskova, N. Yu. Innovative focusing of urban investment programs 
(project format) / N. Yu. Yaskova, D. M. Karasik // Scientific Review. – 2013. – 
No. 6. – P. 115-119. – EDN QOSKHT.

11. Yaskova, N. Yu. Methodological aspects of accounting for the princi-
ple of cyclicity in the study of economic phenomena in the construction sec-
tor / N. Yu. Yaskova // Vestnik MGSU. – 2017. – T. 12. – No. 6 (105). – S. 680-
686. – DOI 10.22227/1997-0935.2017.6.680-686. – EDN ZASZIN.

12. Lukmanova, I. G. On new tasks of investment and construction ac-
tivities in the context of trends in the spatial development of Russia / I. G. 
Lukmanova, N. Yu. Yaskova // Vestnik MGSU. – 2019. – T. 14. – No. 6 (129). – 
S. 774-784. – DOI 10.22227/1997-0935.2019.6.774-784. – EDN CPQJNO.

13. Yaskova, N. Yu. Logic of factor analysis in a variable development 
environment (methodological aspect) / N. Yu. Yaskova // Vestnik MGSU. – 
2016. – No. 3. – P. 144-151. – EDN VSSNTZ.

14. Grabovy, P. G. Formation of the national scientific school of the the-
ory of real estate management / P. G. Grabovy, N. Yu. Yaskova // Real estate: 
economics, management. – 2015. – No. 3. – P. 6-9. – EDN VCHEJV.

15. Lukmanova, I. Mechanisms for accelerating the process of the infra-
structure renewal / I. Lukmanova, N. Yaskova // MATEC Web of Conferences: 
electronic edition, Irkutsk, April 26–27, 2018. – Irkutsk: EDP Sciences, 2018. 
– P. 09003. – DOI 10.1051/matecconf/201821209003. – EDN FSRPPH.

16. Construction management and real estate development: The taxt-
book in two parts / I. P. Avilova, A. E. Naumov, Le. V. Thuong [et al.] ; Under 
the general scientific editorship of Professor P.G. Graboviy. – 4th edition, re-
vised and enlarged. – Stockholm : ASV Construction, 2020. – 608 p. – ISBN 
978-91-982223-9-5. – EDN NCXPNE.

17. Yaskova, N. Yu. Main Principles of Comprehensive Approach to 
Formation of Comfortable Urban Environment / N. Yu. Yaskova, V. I. 
Sarchenko, S. A. Khirevich // IOP Conference Series: Materials Science and 
Engineering : International Science and Technology Conference (FarEastCon 
2020) 6th-9th October 2020, Russky Island, Russia, Vladivostok, January 28, 
2021. – Vladivostok: IOP Publishing, 2021. – P. 032031. – EDN YEVVOW.

18. Yaskova, N. Innovative leasing engineering as a tool for synchroni-
zation of innovative, leasing and buying cycles / N. Yaskova, T. Alekseeva // 
IOP Conference Series: Earth and Environmental Science, Khabarovsk, April 
10–13, 2017. – Khabarovsk: Institute of Physics Publishing, 2017. – P. 
012181. – DOI 10.1088/1755-1315/90/1/012181. – EDN XNQGLM.

19. Luo, X., Ren, M., Zhao, J., Wang, Z., Ge, J., & Gao, W. (2022). Life cycle 
assessment for carbon emission impact analysis for the renovation of old 
residential areas. Journal of Cleaner Production, 367 doi:10.1016/j.
jclepro.2022.132930

20. Shi, J., Hua, W., Tang, D., & Liu, F. (2022). Sustainable community 
transformation and community integration of agricultural transfer 
Population—A case study from china. Sustainability (Switzerland), 14(13) 
doi:10.3390/su14137737.



Секция 4

международный научно-технический журнал недвижимость: экономика, управление

170

Лесюта О.С. 
Кузнецов А.О. 

1. Введение
Программа реновации жилья в Российской Федерации впер-

вые была запущена в Москве в 2017 году. За пять лет построено 
и сдано 84 дома [1], а их общая площадь составила один милли-
он квадратных метров. В 2022 году начато строительство 58 но-
вых домов. Одним из факторов используемых, при проектирова-
нии и строительстве домов по программе реновации является 
применение цифровых технологий на стадии проектирования 
инфраструктуры, в том числе автомобильных дорог, входящих 
в состав городской агломерации. Технология информационного 
моделирования, цифровые двойники объектов позволяют со-
кратить сроки проектирования и строительства, значительно по-
высить качество принимаемых технических решений [2] и обес-
печить достоверность данных на всех стадиях жизненного цикла 
объекта. На этапе эксплуатации цифровой двойник объекта по-
зволяет отслеживать эксплуатационные характеристики объек-
та и своевременно реагировать на отклонения.

Строительно-инвестиционный холдинг «Автобан» – одна из 
крупнейших дорожно-строительных компаний Российской Фе-
дерации и один из ключевых подрядчиков Федерального дорож-
ного агентства и Государственной компании «Автодор».

На объектах холдинг выступает в роли генподрядчика и кон-
цессионера, инвестируя собственные и привлеченные средст-
ва, а также предоставляет полный комплекс инжиниринговых 
и строительных услуг. Среди проектов холдинга «Автобан» – 
строительство и реконструкция федеральных трас М3 «Украи-
на», М4 «Дон», М5 «Урал», М7 «Волга», М8 «Холмогоры», М11 
«Нева», ЦКАД-3, ЦКАД-4, М-12 «Москва-Казань».

2. Материалы и методы
Под технологией информационного моделирования (ТИМ) 

понимается набор технических, аппаратных и программных 
средств, а также способов и методик организации производст-
венных процессов, позволяющих обеспечить получение, оброт-
ку, накопление, хранение и передачу информации об объекте 
капитального строительства без потерь с привязкой к его циф-
ровой копии (трехмерному представлению).

На 80% объектах, которые находятся на стадии проектиро-
вания и строительства АО «ДСК «Автобан» применяется техно-
логия информационного моделирования. Информационные мо-
дели сформированы в настоящий момент на 400 км дорог пер-
вой категории, проходящих через населенные пункты. Одной из 
особенностей дорог является наличие огромной инфраструкту-
ры (в том числе объекты интеллектуальной-транспортной систе-
мы) и вспомогательных устройств, повышающих безопасность 
использования автомобильной дороги.

Нормативная база для использования ТИМ в РФ проработа-
на в полном объеме и на сегодняшний день есть целый ряд доку-
ментов [3, 4, 5], позволяющих использовать данную технологию 
в строительной отрасли.

В настоящий момент специалисты АО «ДСК «Автобан» реа-
лизуют ТИМ на всех жизненных циклах автомобильной дороги.

Информационная модель позволяет дополнять проект дан-
ными из различных информационных систем (кадастр, ИСОГД 
и пр.) [6]. Данные находящиеся в едином цифровом поле позво-
ляют в кратчайшие сроки принимать решения, связанные с тех-
нико-экономическим обоснованием дорожной инфраструктуры 
в стесненных городских условиях, а также прорабатывать тех-
нические решения, основываясь на качественных исходных дан-
ных (Рис. 1). Данные решения могут приниматься при проекти-
ровании объектов в рамках реновации городской территории, 
а также с целью дальнейшей эксплуатации объекта с использо-
ванием цифрового двойника [7]. Большим плюсом применения 
данной технологии является внесение изменений в проект 
в сжатые сроки, когда время на принятие ответственных реше-
ний критически мало.

На этапе согласования, проектные решения реализованные 
с использованием технологии ТИМ позволяют повысить качест-
во визуализации, наглядное представление данных, точный рас-
чет объемов по всем видам конструктивов, автоматизировать 
формирование ведомостей объемов работ и смет в сжатые сро-
ки. Формирование единых требований и стандартизации про-
цессов информационного моделирования позволит автоматизи-
ровать использование цифровых информационных моделей для 
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Abstract. В рамках данной работы обобщен опыт применения технологии информационного моделирования (ТИМ) на всех этапах жиз-
ненного цикла в группе компаний АО «ДСК «АВТОБАН» и выявлена потенциальная выгода от применения данной технологии. Несмо-
тря на то, что наиболее широкий опыт применения ТИМ получен на объектах промышленного и гражданского строительства, примене-
ние технологии на линейных объектах, в том числе автомобильных дорогах позволяет в первую очередь сформировать единую среду 
для работы со всей информацией по объекту. Информация, формируемая на каждом этапе жизненного цикла, накапливается в ин-
формационной модели и обеспечивает передачу необходимой информации без потери. Кроме того, цифровая информационная мо-
дель позволяет автоматизировать множество процессов начиная от проектирования, строительства и заканчивая эксплуатацией. Так 
в АО «ДСК «АВТОБАН» широко применяются системы автоматического управления дорожно-строительной техникой, автоматизиро-
ван процесс подсчета объемов выполненных работ и приемки результатов, сформированы цифровые двойники построенных объек-
тов, которые активно используются при эксплуатации объектов дорожного хозяйства.
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Рис. 1. Пример совмещения цифровой информационной модели с цифровой моделью местности. Источник: «Составлено авторами»

Рис. 2. Пример использования информационной модели для подсчета и контроля выполненных объемов земляных работ. Источник: 
«Составлено авторами»
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целей визуального календарно-сетевого планирования, сокра-
тить сроки связи модели с календарным планом, снизить коли-
чество замечаний, выдаваемых к моделям и исключить случаи 
многократной привязки графика выполнения СМР к цифровой 
информационной модели. Работа в едином цифровом поле 
предполагает создание стандарта ТИМ на предприятии. В АО 
«ДСК «Автобан», данный стандарт создан и активно внедряется 
на всех стадиях технологического процесса.

Стоит обратить особое внимание на использование ТИМ при 
проведении общественных слушаний, когда могут быть учтены 
пожелания каждого гражданина, либо может быть дан аргумен-
тированный и полный ответ на поставленный вопрос. Такое 
представление материалов способствует формированию поло-
жительного общественного мнения.

С целью расширения области использования цифровых мо-
делей и проектных поверхностей целесообразно применение 
геодезического оборудования (приемники ГНСС и электронные 
тахеометры), в том числе поддерживающие непосредственную 
работу с IFC-файлами. Применение технологии ТИМ на стадии 
строительно-монтажных работ основывается на использовании 
отдельных элементов информационной модели при загрузке 
в дорожно-строительную технику, работающую с использовани-
ем 3D-технологии. В АО «ДСК «Автобан» 85 единиц техники 
оснащено системами автоматического управления, что позволя-
ет сокращать время возведения конструктивов и повысить каче-
ство выполнения работ. На данном этапе выполнение работ по 
сбору исполнительной документации [8] и соответственно под-
счет выполненных объемов можно автоматизировать (Рис. 2).

3. Результаты
Применение средств анализа данных (в том числе видеодан-

ных) с помощью искусственного интеллекта позволит осуществ-
лять объективный мониторинг строительства, выполнять оценку 
соответствия выполняемых технологических операций заплани-
рованным в графике, оценивать фактическое количество рабо-
чих, машин и механизмов, задействованных в выполнении стро-
ительно-монтажных работ.

Использование средств дополненной реальности на строи-
тельном объекте позволит осуществлять оперативный контроль 
строительно-монтажных работ, выполнять визуальное сравне-
ние плана и факта непосредственно на месте, осуществлять 
оперативный контроль факта выполненных работ.

В рамках формирования цифрового паспорта объекта пред-
полагается формирование цифровых информационных моде-
лей построенного объекта (так называемая информационная 
модель актива) с привязкой всех данных об объекте, включая то-
ма технической документации, паспорта оборудования и других 
материалов, загруженных в единую информационную среду 
и необходимых для управления объектом. Формирование циф-
рового паспорта также будет являться заделом для последую-
щей организации и поддержки движения высокоавтоматизиро-
ванных транспортных средств и формирования динамической 
цифровой карты дорожного движения.

На стадии эксплуатации роль цифрового двойника возра-
стает, т.к. только в такой информационной среде возможно гра-
мотно управлять объектом, сохраняя технические показатели на 
протяжении всего периода эксплуатации объекта. Стоит отме-
тить, что к цифровому двойнику объекта могут поступать сведе-
ния от различных технических систем, производящих наблюде-
ние за нормативными параметрами объекта. В данном случае 

можно вести речь о виртуальной модели физического близнеца 
с интерфейсом управления и модулем предсказания инциден-
тов. При отклонении от нормативных показателей оператор (или 
искусственный интеллект) применяет различные инструменты 
для приведения системы в штатное состояние [9]. Появляется 
возможность планирования технического обслуживания “по со-
стоянию”, в зависимости от износа объекта, и его частей. Также 
доступно тестирование различных “сценариев” работы, включая 
опасные, которые на настоящем объекте лучше не проводить. 

4. Обсуждение
При формировании цифрового двойника объекта появляет-

ся огромное количество информации [10], которая интересна 
различным участникам строительной отрасли и эксплуатирую-
щим организациям. На данном этапе возможна интеграция циф-
рового двойника объекта в общую цифровую среду, где будет 
происходить накопление информации уровня городской среды 
и далее уровня РФ.

5. Вывод
Таким образом, сформированный цифровой двойник позво-

ляет использовать накопленные данные для дальнейшего раз-
вития городской территории. Данные в цифровом виде, упроща-
ют процесс эксплуатации объекта, позволяют снизить стои-
мость эксплуатации за счет рационального использования ре-
сурсов. Цифровой двойник построенного объекта – элемент си-
стемы умного города.
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Abstract. Within the framework of this work, the experience of using information mode-
ling technology (TIM) at all stages of the life cycle in the group of companies of JSC "DSK 
"AUTOBAN" is summarized and the potential benefits from the use of this technology are 
identified. Despite the fact that the most extensive experience in the use of TIM has been 
obtained at industrial and civil construction facilities, the use of technology at linear fa-
cilities, including highways, allows first of all to form a single environment for working 
with all information on the object. The information generated at each stage of the life 
cycle is accumulated in the information model and ensures the transfer of the necessary 
information without loss. In addition, the digital information model allows you to auto-
mate many processes ranging from design, construction and ending with operation. Thus, 
automatic control systems for road construction equipment are widely used in JSC "DSK 
"AUTOBAN", the process of calculating the volume of work performed and acceptance of 
results is automated, digital duplicates of constructed objects are formed, which are ac-
tively used in the operation of road facilities.
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Введение. 

Современное городское хозяйство мегаполиса требует 
эффективных методов координации его функционирова-
ния, автоматизации информационных систем, цифровой 

трансформации системы управления. 
При этом следует выделить методические трудности в сво-

евременной и точной обработке данных, влияющих на эффек-
тивность управления городским хозяйством и его устойчивое 
развитие, обусловленные рядом факторов, связанных со значи-
тельным числом информационных систем организаций отсутст-
вием оперативности и координации работ, синхронизации в де-
ятельности предприятий и горизонтального информационного 
обмена данными, необходимости создания единого ситуацион-
ного центра комплекса городского хозяйства по организации 
штабов для ликвидации последствий ЧС или масштабных меро-
приятий [1, 2].

Наличие разрозненных информационных систем затрудняет 
системный анализ, имеет низкую скорость сводной отчетности, 
обработки данных и устаревание информации. Принципом взаи-
модействия информационных систем предприятий и организаций 
является системы управления обеспечивающая их интеграцию 
и способность к обмену информацией при ее использовании [3]. 

Материалы и методы. 
При формировании автоматизированных информационных 

систем в крупных городах с целью обеспечения интеропера-
бельности ведомственных информационных систем предприя-
тий и организаций городского хозяйства, создается комплекс-
ная многоуровневая модель интероперабельности, как основа 
создания единых центров управления. [4].

С целью повышения эффективности управления городским 
хозяйством мегаполиса и устойчивого и надежного функциони-
рования инфраструктурных предприятий и организаций в 2022 
году в Москве реализован крупный инфраструктурный проект 
создания Центра управления комплексом городского хозяйства 
(ЦУ КГХ). [5]. 

ЦУ КГХ в реальном времени и едином центре управления 
обеспечивает: единое информационное пространство, интегри-

рующее свыше 50 информационных систем организаций КГХ; 
систему поддержки принятия управленческих решений. всесто-
ронний мониторинг и анализ ситуаций и трендов развития; 
контроль оперативной деятельности и инцидентов на уровне го-
рода свыше 25000 сигналов ежесуточно на начальном этапе; 
межведомственное взаимодействие по предупреждению инци-
дентов. реализацию комплексной системы координации и ин-
формационного обмена показателями функционирования го-
родского хозяйства[6]. Деятельность ЦУ КГХ направлена на со-
здание единого городского информационного пространства, 
повышение скорости, полноты и качества обработки данных, 
оперативности принятия решений. эффективности и результа-
тивности управления городским хозяйством. организацию шта-
бов и оперативного взаимодействия, в том числе в межотрасле-
вых проектах [7-9]. 

В рамках функционирования ЦУ КГХ создана геоинформа-
ционная платформа автоматизированной информационной сис-
темы ЦУ КГХ (АИС ЦУ КГХ) с возможностью комплексной и ситу-
ативной аналитики в режиме онлайн, которая не имеет аналогов 
в РФ и стала пилотным проектом для трансфера этих техноло-
гий в мегаполисы и регионы.

Создание системы поддержки принятия решений руководст-
вом Комплекса городского хозяйства повлекло за собой транс-
формацию имеющихся функций и развития новых аналитически 
задач, в том числе:

• мониторинга данных о выявлении и о выполнении работ по 
устранению инженерными службами города дефектов, по-
вреждений, аварийных ситуаций, мониторинг технического 
состояния инженерных сетей и объектов коммунального хо-
зяйства, территорий жилой застройки;

• информационно-прогнозной поддержки деятельности город-
ского хозяйства; обеспечения взаимодействия системы мони-
торинга с административными и жилищно-коммунальными го-
родскими системами и базами данных, формирования стати-
стических данных на основе полученной информации;

• создания динамичных моделей технического состояния эле-
ментов объектов и инженерных сетей, и выработки страте-
гий поддержания их надежности и долговечности;

Центр управления Комплексом городского 
хозяйства – новый стандарт цифровой 
трансформации системы управления мегаполисом

УДК 332 

Об авторе: Балашов Е.Б., к.ю.н., руководитель ГБУ Московский аналитический центр в сфере городского хозяйства г. Москвы

 Аннотация. В статье рассматриваются проблемы стандартизации, определяющей реализацию мероприятий по цифровой трансфор-
мации системы управления городским хозяйством. Показано, что стандарты должны содействовать масштабности применяемых циф-
ровых технологий в организационно-управленческих, экономических, производственных аспектах управления и реализации «умного 
города», сформировать новую терминологическую базу, общие подходы и методическое руководства по цифровой трансформации 
системы управления городским хозяйством. Рассмотрены проблемы интероперабельности информационных систем в сфере жизне-
деятельности крупных городов, как факторов создания автоматизированной системы и обеспечения управления городским хозяйст-
вом. При формировании автоматизированных информационных систем в крупных городах с целью обеспечения интероперабельно-
сти ведомственных информационных систем предприятий и организаций городского хозяйства должна быть создана комплексная 
многоуровневая модель интероперабельности, как основа создания единых центров управления и принятия регулирующих воздейст-
вий для обеспечения устойчивого режима функционирования жизнеобеспечивающих систем. Рассматриваются цели, задачи, мето-
дические подходы и основные принципы создания Центра управления комплексом городского хозяйства (ЦУ КГХ), как нового стан-
дарта цифровой трансформации системы управления мегаполисом. Создание системы поддержки принятия решений руководством 
Комплекса городского хозяйства развивает трансформацию имеющихся функций и развитие новых аналитически задач, улучшает ко-
ординацию работ и оптимизацию ресурсов; создает возможности стратегического прогнозирования развития городского хозяйства 
и обеспечивает стандартный трансфер новых цифровых технологий в региональную инфраструктуру.
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• обеспечения взаимодействия, обмена информацией участ-
ников информационного обмена с органами государствен-
ной исполнительной власти в сфере жилищно-коммунально-
го комплекса;

• организации участников информационного обмена, их взаи-
модействие с предприятиями ресурсообеспечения Москвы 
и службами федерального уровня для обеспечения устойчи-
вого функционирования подсистем городского хозяйства;

• совершенствования системы анализа информации и разра-
ботки нормативных документов, прогнозирования пересмо-
тра и актуализации нормативов;

• совершенствования системы формирования и ведения БД 
электронного каталога единой системы навигации город-
ской инфраструктуры в ИС ЦУ КГХ [10-12]. 
Ядром ЦУ КГХ является ситуационный зал, представляющий 

собой единую автоматизированную диспетчерскую, специали-
сты которой осуществляют мониторинг происходящих событий 
в городе, обеспечивают оперативное управление более чем 30 
системами жизнедеятельности города, включая водо-, тепло-, 
электро- и газоснабжение, водоотведение и многими другими 
подсистемами [13-15]. 

Выводы. 
Главные результаты создания единого городского ситуаци-

онного зала обеспечивают: консолидацию органов управления 
Комплексом городского хозяйства города Москвы в едином ин-
формационном пространстве; автоматизацию процессов управ-
ления Комплексом городского хозяйства города Москвы; созда-
ние единой унифицированной информационной платформы об-
мена данными с ресурсоснабжающими, транспортными органи-
зациями, учреждениями служб ГО и ЧС, контрольно-надзорными 
органами, федеральными министерствами и ведомствами, про-
чими учреждениями; уменьшение времени реакции ответствен-
ных организаций на инцидент; отсутствие необходимости созда-
ния мобильных штабов во время внештатной ситуации; регуляр-
ный мониторинг происходящих в городе событий и обмен ин-
формацией между ОИВ и РСО для дальнейшей выработки 
управленческих решений и построения модели прогнозирова-
ния решения внештатных ситуаций. Экономический эффект от 
деятельности ЦУ КГХ состоит в оптимизации расходов, улучше-
нии координации работ и перераспределении ресурсов; прове-
дении аналитических исследований сценариев развития отра-
сли в целом, отдельных сфер, предприятий и организаций, ана-
лиза рисков при реализации новых проектов и инициатив.

Таким образом, Центр управления Комплексом городского 
хозяйства Москвы представляет собой автоматизированную ин-
формационную систему с созданием единого интеллектуально-

го центра управления, как нового стандарта цифровой транс-
формации системы управления мегаполисом.
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The control center of the City Economy 
Complex is a new standard for the 
digital transformation of the metropolis 
management system
Balashov E.B., Ph.D., Head of the State Budgetary Institution “Moscow Analytical 
Center in the field of urban economy”

Annotation. The article deals with the problems of standardization, which determines 
the implementation of measures for the digital transformation of the urban manage-
ment system. It is shown that the standards should contribute to the scale of the digi-
tal technologies used in the organizational, managerial, economic, production aspects 
of the management and implementation of the «smart city», form a new terminology 
base, general approaches and methodological guidelines for the digital transforma-
tion of the urban management system. The problems of interoperability of information 

systems in the sphere of life of large cities are considered as factors in the creation 
of an automated system and the provision of urban management. When forming auto-
mated information systems in large cities in order to ensure the interoperability of de-
partmental information systems of enterprises and organizations of the urban econ-
omy, a comprehensive multi-level model of interoperability should be created as the 
basis for creating unified control centers and taking regulatory actions to ensure a sta-
ble mode of functioning of life-supporting systems. The aims, objectives, methodolog-
ical approaches and basic principles of creating the Center for Management of the Ur-
ban Economy Complex (MCCCH) as a new standard for digital transformation of the 
metropolis management system are considered. Creation of a decision support system 
by the management of the Municipal Economy Complex develops the transformation 
of existing functions and the development of new analytical tasks, improves coordi-
nation of work and optimization of resources; creates opportunities for strategic fore-
casting of urban development and provides a standard transfer of new digital technol-
ogies to regional infrastructure.
Keywords: urban economy, standards, interoperability, control centers.
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ТИМ в начале

Строительство является важнейшей составляющей разви-
тия инфраструктуры городов, объектами массового стро-
ительства при достижении целей национальных проектов 

РФ. 
Ответственность за строительство и эксплуатацию объектов 

в социальной сфере возложена в основном на государственных 
заказчиков [1]. Обеспечение эффективных межотраслевых вза-
имодействий в условиях специфики строительства, по мнению 
авторов может быть успешно реализовано с помощью инстру-
ментов цифровой трансформации строительной отрасли.

При этом в особом подходе нуждается совершенствование 
системы обеспечения качества выполнения строительно-мон-
тажных работ в период строительства и эксплуатации зданий 
и сооружений с учетом эффективности затрат бюджетов всех 
уровней на безопасность и комфортность. Современные ин-
формационные технологии позволяют повысить эффективность 
межотраслевых управленческих решений в эксплуатации за 
счет получения достоверных данных в реальном масштабе вре-
мени и обеспечения взаимодействий со снижением зависимо-
сти от человеческого фактора и упрощением процедур [2].

На сегодняшний день становится очевидно, что реальные 
и ощутимые эффекты от внедрения технологий информацион-
ного моделирования (ТИМ) могут быть достигнуты только при 
условии перевода на такой формат всех этапов жизненного ци-
кла зданий [3]. Приведем некоторые такие преимущества на 
этапах строительства и эксплуатации:

• Этап строительства: визуализация возводимых конструк-
ций объекта с привязкой к календарному графику; центра-
лизованный документооборот; облегчение взаимодействия 
между участниками инвестиционно-строительной деятель-
ности (заказчиком, органами экспертизы, подрядчиками); 
подготовка исполнительной документации.

• Этап эксплуатации: информационные модели содержат 
необходимую техническую документацию; возможность 
приема заявок о неисправностях с привязкой к конкретно-
му месту в электронном виде (текст, аудио или видео); под-
готовка документов для проведения ремонтно-восстанови-
тельных мероприятий.

Методологическая основа применения технологий инфор-
мационного моделирования на различных этапах жизненного 
цикла объекта, формирование требований к информационным 
моделям и подготовке информационных моделей для цифровых 
двойников реализована в рамках комплекса стандартов ЕСИМ 

(Единой системой информационного моделирования). Одновре-
менно с этим складывается терминологическая основа для нор-
мативно-правовой системы РФ в области информационного мо-
делирования [4].

Таким образом, в строительной отрасли складывается ме-
ждисциплинарный подход к управлению информацией, опреде-
ляющий полный набор методологических подходов, технических 
и управленческих усилий, обеспечивающих эффективное ис-
пользование цифровых двойников и цифровых активов. Для 
данного подхода необходима качественно новая нормативно-
техническая основа.

От ТИМ к цифровым технологиям
С накоплением опыта реализации этапов жизненного цикла 

на основе применения технологий информационного моделиро-
вания происходит накопление цифровых данных, что создает 
возможности их использования на качественно новом уровне 
организации строительного производства.

Этому способствуют и глобальные технологические тренды: 
те объемы данных, которые раньше обрабатывались вручную 
или в полуавтоматическом режиме, сейчас становятся источни-
ком технологических прорывов во многих отраслях. Наблюдает-
ся сближение (конвергенция) технологий для цифрового строи-
тельства и производства с более высоким технологичным уров-
нем.

Отсюда наряду с технологиями информационного модели-
рования в строительстве получают развитие следующие техно-
логии [5]: обработка больших данных; системы распределенно-
го реестра; виртуальная и дополненная реальность; быстродей-
ствующие системы обработки информации; пространственный 
анализ и моделирование; искусственный интеллект; интернет 
вещей; проводная и беспроводная передача данных; телеме-
трия и др. 

При этом стратегия в применении цифровых технологий 
ориентирует специалистов строительной отрасли на совершен-
ствование посредством применения не только цифровых техно-
логий, но и цифровых инструментов (рис.1), например, форми-
рование реестра нормативно-технических документов в маши-
нопонимаемом и человекочитаемом виде при реализации строи-
тельного надзора и строительного контроля [6].

Применение технологий информационного моделирования 
и инструментов цифровизации в процессе строительства пред-
назначено для повышения качества управления процессами 
и повышения качества контроля соблюдения существующих 
норм и правил, организации взаимодействия участников при 

Актуальные вопросы применения сквозных цифровых 
технологий в строительстве и эксплуатации объектов 
социальной инфраструктуры
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формировании цифрового двойника здания и сооружения на 
всех этапах жизненного цикла объекта [7]. Как основа цифро-
вой трансформации, информационная модель здания на стадии 
строительства применяется для планирования, анализа и контр-
оля производства строительно-монтажных работ, поставки ма-
териалов и оборудования, выполнения контрольных мероприя-
тий и мероприятий по соблюдению техники безопасности [8,9].

Специалисты отмечают, что технологии в современном мире 
развиваются гораздо быстрее процессов обновления норматив-
ных требований. Непрерывно совершенствующиеся параметры 
технологических систем должны быть учтены в методиках рас-
чета, которые позволяют автоматически обновлять нормативные 
базы при выработке технических и технологических решений. 
На сегодняшний день специалисты определяют умный стандарт 
(SMART-стандарт) как сложносоставную цифровую структуру, 
которая может содержать текстовые, графические и числовые 
данные, а также цифровые модели [10,11]. 

Технологии информационного моделирования, включая 
в себя набор инструментов (специализированное программное 
обеспечение), с помощью которых создается проектная строи-
тельная документация и решаются многочисленные задачи 
управления строительными проектами и процессами, имеют ко-
лоссальную специфику на стадии эксплуатации зданий и соору-
жений. 

При этом особенно важны системы модульного проектиро-
вания, которые позволяют комплексно решать задачи модерни-
зации и обновления школьных зданий. Применение данной тех-
нологии положительно сказывается на процессе реализации 
строительных проектов, а именно, позволяет улучшить качество 
строительства, снизить риски и потери, минимизировать ошиб-
ки в течение жизни здания [12]. К тому же, упрощает процесс 
взаимодействия участников строительной деятельности, осо-
бенно в сфере эксплуатации зданий и сооружений, где количе-
ство участников вырастает в разы. 

 Внедрение цифровых технологий в различные сферы весь-
ма успешно проходит в России. В области строительства про-
должается активная разработка нормативно-правовой базы, ре-
гламентирующей применение ТИМ. Особенно остро поставлен 
вопрос об использования информационной модели на разных 
этапах жизненного цикла зданий [13].

На этой основе сегодняшние шаги цифровой трансформа-
ции строительной отрасли становятся базой технологического 
прорыва за счет возможностей применения информационных 
моделей для решения каждодневных практических задач при 

строительстве и эксплуатации социальных объектов. Отрасль 
нуждается в последовательных шагах в части межотраслевых 
интеграций и создания условий междисциплинарных знаний, по-
зволяющих решать насущные проблемы материального строи-
тельного производства при создании комфортной и безопасной 
среды в социальной сфере. Для обеспечения этой цели, обо-
сновано можно ожидать развитие спектра и внедрение соответ-
ствующих алгоритмов и программного обеспечения.

Цифровые технологии в эксплуатации объек-
тов социальной сферы

Принимая во внимание, что эксплуатация зданий является 
самым длительным и трудоемким этапом на жизненном цикле, 
справедлив вопрос о том, насколько продуктивным может быть 
применение цифровых технологий на данном этапе, в том числе 
при организации и контроле процессов эксплуатации. Для отве-
та на этот вопрос необходимо задачи, механизмы и условия 
цифровизации, а также нормативно-правовое окружение данно-
го вопроса (рис.2). Нужно в том числе учитывать, что задачи 
цифровизации этапа эксплуатации объектов социальной сфе-
ры, различны между например службами эксплуатации и руко-
водством организаций и учредителями [14].

Проанализировав данные подходы, можно выявить несколь-
ко перспективных групп задач, решаемых в процессе внедрения 
цифровых технологий в эксплуатацию: 

• Повышение безопасности эксплуатации зданий и соору-
жений. На сегодняшний день, гарантом безопасной экс-
плуатации и строительства зданий и сооружений является 
заблаговременная или вовремя проведенная оценка физи-
ческого износа конструкций. Смотря на ситуацию, которая 
складывается в больших городах, можно сказать, что есть 
серьезные проблемы, возникающие из-за халатности и не-
компетентности работников, проводящих контроль техни-
ческого состояния сооружений. 

• Экономия средств и сокращение эксплуатационных за-
трат. Данное явление происходит потому, что в результате 
применения даже отдельных цифровых технологий, без-
опасность эксплуатации зданий и сооружений повышает-
ся, количество аварийных ситуаций сводится к минимуму, 
затраты на рабочий персонал уменьшаются, а уровень их 
квалификации и компетентности в данной области увели-
чивается, что приводит в свою очередь к следующему: по-
вышению уровня комфорта, экономии энергии и ресурсов, 
увеличению сроков эксплуатации. 

Рис. 1 – Состав цифровой 
трансформации
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• Улучшение режимов эксплуатации. Сведения о допущен-
ных отклонениях от проекта на этапе строительства, о том, 
какие ошибки были допущены, позволяют понимать воз-
можные негативные сценарии в будущем. Следует доба-
вить, что мониторинг всех инженерных систем и техниче-
ского оснащения здания будет проходить в течение всего 
жизненного цикла.

• Повышение качества управления. Обработка информа-
ции, получаемой в процессе эксплуатации объекта, стано-
вится более достоверной, своевременной и полной, у ру-
ководства появляется возможность принимать обоснован-
ные и верные решения по вопросам эксплуатации. 

• Повышение уровень квалификации работников служб экс-
плуатации. Внедряемый формат эксплуатации требует сре-
ди прочего навыков работы с прикладным программным 
обеспечением, информационными базами, справочными 
системами [15]. Следовательно, встает вопрос о необходи-
мости подготовки или доподготовки всего персонала. 
Здесь кроется ряд проблем: одни не будут готовы работать 
в новых условиях, как следствие, снижается производи-
тельность или эффективность, возможны и потери из-за 
первоначальных ошибок и последующего их исправления.

• достижение ключевых показателей эффективности в сфе-
ре эксплуатации: рациональных сроков выполнения ре-
монтно-строительных работ, объективной стоимости и тре-
буемого национальными стандартами качества. 

Наряду с достоинствами информационных технологий в экс-
плуатации, но имеется и ряд минусов, которые тоже необходимо 
обозначить. Они все в основном связаны с переходом на данную 

си-

стему информационного моделирования, а также со сложностя-
ми, которые возникают на этапе адаптации к новому подходу. 

Заключение 
Подводя итоги, можно сказать, что цифровая трансформация 

этапов строительства и эксплуатации входит в новый этап, свя-
занный с накоплением цифровых результатов применения пер-
вых цифровых технологий и их стремительного дальнейшего раз-
вития. Развивается инструментарий применения строительных 
цифровых двойников и формируются направления их эффектив-
ного использования. При этом очевидно, что совершенно необхо-
димо своевременное обновление достаточно инерционной пра-
вовой системы технического регулирования в строительстве, ко-
торая обеспечивает выполнение требований к безопасности зда-
ний и сооружений на всех этапах их создания. Интеграция циф-
ровых технологий в жизненные этапы объектов социальной сфе-
ры может стать катализатором для развития каких-либо типовых 
решений и значительно сократить их инженерно-техническое 
и организационно-технологическое отставание. 

За помощь в подготовке статьи автор благодарит генераль-
ного директора ООО «EXINCO» Должникова С.Л. и студентку 
Студенческого проектного бюро полного цикла НОЦ ЦСЭ НИУ 
МГСУ Савельеву Е.М. 
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Annotation. The article highlights the potential and conditions for the introduction and 
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gradual development of digitalization mechanisms are raised. The relevance of the use 
of information modeling technologies at all stages of the building life cycle, including as 
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Введение

Технология НЛС применяется на территории Российской 
Федерации (РФ) уже более 15 лет [1,2]. За это время был 
наработан определённый практический и теоретический 

опыт использования результатов НЛС для задач проектирова-
ния архитектурно-конструктивных элементов [3,4,5] и инженер-
ных сетей [6,7]. Однако, вопрос использования облаков точек 
для целей строительного контроля [8] остаётся открытым и по 
сей день, так как контролируемых видов работ в строительстве 
более 300 видов, а существующие нормативно-правовые акты 
(НПА) и нормативно-техническая документация (НТД), не учиты-
вают возможности применения НЛС для этих целей. Изучение 
доступных исследований на момент написания данной статьи, 
позволяет сделать вывод, что поднимаемая мной проблематика 
практически не освещена. При этом, в части профессионально-
го сообщества бытует мнение, что применение НЛС для нужд 
строительного контроля является избыточным явлением и несёт 
за собой только перерасход средств застройщика или его за-
конного представителя — технического заказчика. В статье я 
приведу сравнение классических инструментальных методов 
контроля качества штукатурных работ и контроль качества шту-
катурных работ методом НЛС. О причинах возможности и обо-
снованности такого сравнения расскажу далее. 

В соответствии с Градостроительным кодексом РФ [9, 10, 11] 
технический заказчик, являясь участником строительного про-
цесса, обязан не только осуществлять строительный контроль, но 
и вести ИМ здания. По распространенному мнению, ведение ИМ 
объекта капитального строительства (ОКС) позволяет учитывать 
фактические отклонения от проекта, возникающие в ходе строи-
тельства [12,13]. Возникает закономерный вопрос — каким обра-
зом отслеживаются, обрабатываются и вносятся изменения в ИМ, 
в случае её ведения техническим заказчиком? Логично предполо-
жить, что этим занимаются инженеры строительного контроля 
технического заказчика. Но классические методы выполнения 
операционного и приёмочного контроля большинства видов ра-
бот предоставляют результат в виде аналоговых данных, коррект-

ность и качество которых серьёзно зависит в том числе от чело-
веческого фактора. Правило, отвес, лазерная рулетка — далеко 
не полный перечень инструментов инженера строительного 
контроля. В идеальных условиях, когда работает независимый 
высококлассный специалист, каждый инструмент поверен и ни-
какие внешние факторы, будь то яркий солнечный свет или отри-
цательная температура, не влияют на точность измерений, по-
грешности минимальны. Но в условиях всепогодного строитель-
ства, симпатий и антипатий во взаимоотношениях между подряд-
чиком, проектировщиком и застройщиком на объекте, а также 
усреднённой квалификации инженеров, неточности неизбежны, 
хотя и могут быть в иных случаях в нормативных допусках. Если 
вносить информацию в ИМ пользуясь аналоговыми данными с ве-
роятностными ошибками по каждому виду работ, то их совокуп-
ное количество сделает ИМ непригодной для использования, 
а проектировщики или специалисты технического заказчика фи-
зически не смогут учесть каждое отклонение. 

С целью повышения точности измерений и учёта выполнен-
ных работ, реализуемых в ходе строительства ОКС, имеет смысл 
применить технологию НЛС. Действительно, сканирование ОКС 
даст точные данные в конкретный момент времени и на опреде-
лённой стадии строительства, но сколько таких итераций при-
дётся осуществить на протяжении всего процесса возведения 
здания, чтобы выполнять как обязательства по строительному 
контролю, так и по сопровождению ИМ? Этот вопрос остаётся 
пока что без ответа, поскольку задачи подобного масштаба сто-
ят не перед одним предприятием, а перед целой отраслью и пе-
ред каждым её участником в частности. На одном из объектов 
компании ООО «ЭКСИНКО», где она осуществляет строитель-
ный контроль с использованием её материальной базы, была 
поставлена задача проверки возможности применения НЛС для 
контроля качества работ по оштукатуриванию стен. Ранее, на 
этом объекте уже использовалась технология НЛС для съёмки 
внутренних помещений здания, фасадов и прилегающей терри-
тории, с последующим построением 3D-модели ОКС. Для вы-
полнения задач был использован [14], на основе требований ко-
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Abstract. Введение: Изучены все доступные материалы на русском языка, касающиеся применения технологии наземного лазерного 
санирования (НЛС) для нужд строительного контроля и ведения информационной модели (ИМ) здания в структуре технического 
заказчика. Одной из главных проблем является отсутствие какой-либо нормативной документации для обоснования использование 
НЛС на объектах строительстве. Кроме того, существующий зафиксированный опыт применения данного метода для задач 
строительного контроля малочисленнен и не может быть использован для глубокого анализа обоснованности и целесообразности. 
Цель исследования — проверка возможности применения технологии НЛС для контроля качества работ по оштукатуриванию стен. 

Материалы и методы: На основании натурных обследований и обработки результатов методом математической статистики определены 
отклонения аналогового способа сбора информации инженерами строительного контроля при контроле качества штукатурных работ 
от цифрового способа с применением НЛС. 

Результаты: Проанализированы возможности использования технологии НЛС для нужд строительного контроля штукатурных работ, 
выполнены практические математические рассчёты и определены дальнейшие пути развития данного способа для контроля качества 
штукатурных работ. Установлено, что в случае контроля только одного вида работ, использовать технологию НЛС может быть 
избыточным решением. Однако, для комплекса работ применение НЛС может стать выгодным для технического заказчика решением. 
Данный тезис нуждается в дальнейших исследованиях. 

Выводы: Результаты работы могут быть использованы для обоснования применения технологии НЛС для контроля качества отдельных 
видов строительных работ. 
Ключевые слова: Операционный контроль, облако точек, ТИМ, информационное моделирование, нормативная документация.
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торого была разработана методика использования НЛС для вы-
полняемого вида работ и анализа полученных данных после 
проведения полевых испытаний.

1. Материалы и методы
Объектом исследования являлся процесс применения тех-

нологии НЛС для целей строительного контроля, с целью осу-
ществления операционного и приёмочного контроля штукатур-
ных работ. Руководством компании были поставлены следую-
щие задачи: 
1) Контроль соответствия геометрических параметров помеще-
ния в соответствии с проектной документацией, после проведе-
ния штукатурных работ;
2) Подсчёт объёмов выполненных работ;
3) Учёт дефектов и отклонения, выявленных в ходе проведения 
НЛС;
4) Наглядная демонстрация отклонений выполненных работ от 
проектной документации и НТД.

В соответствии с поставленными задачами была разработа-
на следующая методика выполнения работ:
1) Воссоздание хода первого сканирования, но уже в новых 
условиях;
2) Проведение НЛС на участках выполненных работ;
3) Обработка и последующая сшивка облаков точек НЛС;
4) Экспорт и импорт облака точек в модель;
5) Совмещение облака точек по маркам и характерным элемен-
там конструкций с моделью;
6) Построение штукатурного слоя в модели;
7) Проверка качества выполнения работ на каждом участке;
8) Сверка исполнительной схемы подрядчика и результатов об-
работки облака точек при совмещении её с моделью;
9) Подсчёт отклонений.

Одной из проблем при выполнении данной работы было то, 
что в требованиях [14] закреплены только лишь методы инстру-
ментального освидетельствования качества выполнения штука-
турных работ. О возможностях контроля качества с помощью 
ИМ, или с применением НЛС информации в своде правил нет. 
В связи с этим, появляется необходимость соотнесения требо-
ваний [14] с доступными для использования инструкциями по 
выполнению НЛС для того, чтобы полученные результаты могли 
быть использованы или применены в рамках требований свода 
правил.

2. Результаты
Первичное сканирование объекта, для последующего по-

строения 3D-модели as built проводилось в весенний период 
времени при положительной температуре окружающей среды. 
3D-модель выполнена в программном комплексе (ПК) Autodesk 

Revit. Облака точек были получены с помощью сканера Leica 
BLK 360. Характеристики сканера приведены в таблице 1. 

Первоначальный ход сканера на участке с выполняемыми 
штукатурными работами показан на рисунке 1. Во время перво-
го сканирования, были установлены стационарные контрольные 
марки, позволяющие в дальнейшем осуществить повторный 
ход, с учётом продолжающихся на объекте работ. Марки пред-
ставляют из себя шпильки, смонтированные в несущие кон-
струкции. На оголовок шпильки крепятся специальные мишени, 
позволяющие сканеру сшивать полученные облака точек, а по-
сле — совместить результаты первого сканирования, 3D модели 
здания и результаты повторного сканирования контролируемых 
помещений.

Рис. 1. Первоначальный ход сканера на объекте строительства. 
Источник Составлено автором.

Схема повторного сканирования представлена на рис 2. 
В связи с тем, что в некоторых помещениях велись работы – бы-
ло принято решение выполнить обратный ход. Данное решение 
на полученные результаты влияния не оказало. Сканер работал 
в режиме высокой детализации облаков точек, чтобы в том чи-
сле изучить возможность учёта дефектов, которые могли быть 
выявлены при приёмке штукатурных работ.

Сканы были сшиты в программе Leica Cyclone Register 360. 
Выгрузка произведена в формате .е57. Далее, готовое облако 
было загружено в ПК Autodesk ReCap для перекодирования ре-
зультатов в формат .rcp. После этой процедуры результаты НЛС 
были готовы для работы в Autodesk Revit. Благодаря маркам 
и характерным участкам несущих конструкций, наложение обла-
ка точек и 3D модели прошло без каких-либо проблем. Точность 
составила 2-3 мм на участке площадью 1 500 м2. Далее, по кон-

Таблица 1. Характеристики сканера Leica BLK 360 

Наименование 
позиции:

Характеристики:

Дальномер Импульсный с применением технологии WFD

Класс лазера 1 (в соответствии с IEC 60825-1:2014)

Длина волны 830 нм

Поле зрения 360° (по горизонтали) / 300° (по вертикали)

Расстояние от 0.6 до 60 м

Скорость сканирования до 360 000 точек в секунду

Точность дальномера 4мм @ 10м / 7мм @ 20м

Источник: По данным документа BLK360 Spec Sheet 
с официального сайта Leica Geosystems [15]
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туру из облака точек был возведён слой штукатурки толщиной 
от 10 до 40 мм.

Рис. 2. Повторный ход сканера на объекте строительства. 
Источник: Составлено автором. 

Согласно проектной документации, черновые отделочные 
работы выполнялись улучшенной штукатуркой Кнауф-Унтерпутц 
[16] в один слой, толщиной до 40 мм с использованием армиру-
ющей поливинилхлоридной сетки. В соответствии с [14], качест-
во улучшенной штукатурки определяется по таблице 7.4, подраз-
дел «Улучшенная штукатурка» (таблица 2 статьи). Исходя из 
размеров контролируемых помещений, на каждую стену при-
шлось от 5 до 15 измерений с помощью двухметрового прави−ла 
или поверенного уровня. Максимальное отклонение по горизон-

тали может составлять не более 3 мм на 1 метр, а по вертика-
ли  – не более 10 мм на всю высоту помещения. 

Если в случае с инструментальным освидетельствованием 
проблем не возникает — берётся прави−ло, выставляется по 
уровню и фиксируются отклонения, подсвечивая линию сопри-
косновения правила и стены фонариком, то как быть при нали-
чии модели? 

Программа Autodesk Revit позволяет делать в модели сече-
ния по стене на любом уровне и участке здания. Если предполо-
жить, что сечение по стене в модели с наложенным облаком то-
чек даст результат схожий с тем, что и классический метод 
контроля качества штукатурных работ, будет ли он достаточным 
и необходимым для приёмки этого вида работ? 

Для подсчёта количества сечений воспользуемся двумя не-
равенствами

 a/2 ≥ 5    (1)

 a/2 ≤ 5    (2)

где «а» — это длинна стены.  «2» — это длина правила/рей-
ки/уровня по [14]

В случае, если половина длины стены меньше пяти, то коли-
чество измерений по стене равно пяти. Если же половина длины 
стены больше пяти и не является целым, то количество измере-
ний округляется всегда в большую сторону. Таким образом, на 
исследуемом участке с площадью комнат в горизонтальной про-
екции в 1 500 м2 необходимо сделать 215 сечений по стене, что 
сопоставимо с количеством вертикальных измерений инжене-
ром на объекте. Однако, для горизонтальных измерений контр-
оля качества штукатурных работ в модели необходимо сделать 
всего 5 сечений. На объекте их было порядка 200. Казалось бы, 
вот и первая ощутимая выгода — меньше измерений, есть воз-
можность быстрее выполнить контроль качества. Но не стоит то-
ропиться с выводами.

В ходе проверки выполнения штукатурных работ удалось 
установить несколько существенных отклонений от первона-
чально созданной ИМ ОКС. На данном этапе развития про-
граммных комплексов для ТИМ, существует ряд недостатков, ко-
торые могут быть выявлены только в ходе выполнения экспери-
ментальных работ. Предполагается, что ведение ИМ будет про-
ходить в идеальных условиях — когда все стены на объекте ров-
ные и выставлены строго вертикально, перекрытия не имеют 
серьёзных уклонов, а кирпичные ряды стоят кирпичик к кирпи-
чику. Но на практике ситуация обстоит иначе. На реальных объ-
ектах строительства могут присутствовать незначительные от-
клонения, не влияющие на безопасность строительства и экс-

Таблица 2. Требования к оштукатуренным основаниям по [14]

Улучшенная штукатурка

Отклонение от вертикали Не более 2 мм на 1 м, но не более 10
мм на всю высоту помещения

Измерительный, контроль двухметровой рейкой или прави-
лом, не менее пяти измерений на каждые 50 м2, журнал работ

Отклонение по горизонтали Не более 3 мм на 1 м Измерительный, контроль двухметровой рейкой или прави-
лом, не менее пяти измерений на каждые 50 м2, журнал работ

Неровности поверхности плавного очертания Не более 2 шт., глубиной (высотой) 
до 3 мм

Измерительный, лекалом, не менее трех измерений на эле-
мент, журнал работ

Отклонение оконных и дверных откосов, пилястр, 
столбов и т.п. от вертикали и горизонтали

На площади 4 м2 не более 4 мм на 1 
м, но не более 10 мм на весь элемент

Измерительный, контроль двухметровой рейкой или прави-
лом, не менее пяти измерений на каждые 50 м2, журнал работ

Отклонение радиуса криволинейных поверхно-
стей от проектного значения

Не более 7 мм на весь элемент

Отклонение ширины откоса от проектной Не более 3 мм

Источник: Таблица 7.4. СП 71.13330.2017 Изоляционные и отделочные покрытия
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плуатации здания. Однако, как я уже упоминал выше, совокуп-
ность этих отклонений, не учтённых в ИМ, может искажать ре-
альную картину здания. В случае с первоначальной моделью 
вышло именно так. 

Часть стен имеют уклон по вертикали, в рамках допустимого 
— не более 10-12 мм на высоту 3800 мм. Однако в модели дан-
ный уклон не был зафиксирован из-за ограничений работы про-
граммы. Для высокоточного прибора, который показывает от-
клонения в 3-4 мм, это существенные показатели. В результате, 
при анализе совмещённой 3D-модели as built и облака точек 
в нескольких местах было выявлено отклонение от вертикали по 
штукатурке в размере 10-15 мм относительно стены (рисунок 3). 
Кроме того, были зафиксированы отклонения по горизонтали 
в размере 15 мм от стены до стены на длине в 5000 мм. 

Рис. 3. Отклонения ИМ от результатов НЛС. Источник 
Составлено автором.

Возник закономерный вопрос. Кто предоставил ошибочные 
данные — инженер строительного контроля, который принимал 
работы и не выявил отклонений на данном участке или лазерный 
сканер? Чтобы выяснить причины отклонений и сверить данные, 
было принято решение повторно проверить с помощью высоко-
точных лазерных уровней, уголков, фонариков и поверенных 
строительных уровней зафиксированные в модели отклонения. 

Результаты оказались куда более неожиданными, чем изна-
чально предполагалось. Геометрия стен по вертикали была по-
чти ровная, отклонения составляли не более 3-4 мм на высоту 
в 3800 мм. В то же время отклонения по горизонтали были обна-
ружены только с помощью лазерной сетки и стального уголка. 
Как мы позже обсудили с коллегами — классический инстру-
ментальный метод измерения на продолжительном участке сте-
ны не может выявить отклонение, набираемое по всей длине 
стены. Для этого пришлось бы использовать рейку соразмер-
ную проверяемой поверхности стены. 

После повторного натурного обследования были внесены 
корректировки в процесс сопоставления облака точек и ИМ 
ОКС, учитывающие отклонения на объекте. В результате откло-
нения в ИМ соответствовали фактическим на объекте. Наруше-
ний в геометрия помещений не наблюдалось.

Следующим важным этапом исследования стала проверка 
соответствия исполнительных схем, данных об объеме выпол-
ненных работ, которые подготовила подрядная организация 
и данных, полученных нами в результате лазерного сканирова-
ния. Согласно данным подрядчика, общий объём штукатурных 

работ на дату фиксации объёмов составил порядка 1800 м2 по-
верхности. В то же время, по данным из модели, объём штукатур-
ных работ был равен 1550 м2. Расхождение в 250 м2 — серьёзное 
несоответствие. При средней стоимости работ в 2 500 рублей за 
1 м2, с учётом закупки материала, 250 м2 превращаются прибли-
зительно в 1 200 000 рублей. После анализа предоставленной 
нам исполнительной схемы штукатурных работ, было выявлена 
ошибка в подсчёте объёмов у подрядчика. При высоте некоторых 
помещений в 3800 мм и высоте оштукатуренной поверхности 
в 3500 мм, подрядчик зафиксировал высоту оштукатуренной по-
верхности в 3900 мм. В результате «ошибки» производителя ра-
бот возникло искусственное увеличение объема работ в разме-
ре 250 м2. После корректировки подрядчиком исполнительной 
схемы нами была проведена повторная проверка 

Сверка и анализ полученных данных показали расхождение 
по каждому оштукатуренному помещению не более, чем на 0,4-
0,5 м2 в меньшую сторону относительно модели. Надо отметить 
в данном случае, что если работы по лазерному сканированию 
и построению нового слоя в ИМ были проведены корректно, то 
объём в модели всегда будет немного больше, в связи с более 
высокой точностью. Итоговые показатели подрядчика состави-
ли 1520 м2 против 1550 м2 в модели на горизонтальном участке 
в 1500 м2. Таким образом, если отбросить в сторону факт попыт-
ки искусственного завышения объемов работ подрядчиком, при 
повторном обмере эффективность лазерного сканера оказа-
лась не такой уж высокой, по сравнению с эффективностью из-
мерений уровнем и прави−лом.

Что касается дефектов и отклонений, то сканер с достаточ-
но высокой точностью показал раковины и трещины на штука-
турке [17], однако мелкие трещины шириной раскрытия менее 
1мм сканер не распознал. Определить их глубину и точную про-
тяженность без визуального и инструментального осмотра на 
объекте невозможно.

4. Обсуждение 
Пройдя со мной весь этот путь, хочется задаться определён-

ным вопросом. А стоило ли оно того или нет? Ведь можно стро-
ить и контролировать также, как и раньше. Но исследования на-
глядно показали, что бывает, если вести ИМ, не учитывая факти-
ческие отклонения на объекте, а после — накладывать уже вы-
полненные работы поверх старых. Кроме того, нужна ли такая 
точность, которая позволяет видеть отклонения, недоступные 
классическим инструментальным методам, прописанным в зако-
не? Легко можно угодить в ловушку требований «идеального ка-
чества», от которого любой, даже добросовестный подрядчик, 
убежит сверкая пятками. Я думаю, правильный ответ тут зало-
жен в слове «Рационализация». На разных объектах к одному 
и тому же виду работ могут предъявляться совершенно разные 
требования как по качеству, так и точности исполнения. Про-
стой пример — штукатурные работы в грязных зонах атомных 
электростанций. Любое нарушение целостности там потенци-
ально может стать причиной облучения несущих конструкций 
с последующей их активацией. Но насколько необходимо такое 
качество в жилых домах? Ответ оставим на совести подрядчика 
и аппетитах застройщика. В то же время применение НЛС для 
контроля качества различных работ в строительстве на момент 
написания статьи не нормируется ни одним документом. С од-
ной стороны, поле для экспериментов обширно и применение 
данного метода может стать конкурентным преимуществом. Но 
с другой… как же обосновать результаты применения НЛС для 
того же подрядчика или технического заказчика? Придётся из-
ворачиваться так же, как и на примере штукатурных работ. В це-
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лом, идея адаптации методологии инструментального освиде-
тельствования в применении к ИМ выглядит, по крайней мере, 
любопытно. Однако, не везде этот подход можно применить, его 
всё время придётся адаптировать к условиям и требованиям 
конкретного объекта строительства. Такой опыт индивидуально 
нарабатывается десятками лет, если нет централизованного ор-
гана для сбора, тестирования и анализа данных применительно 
к новым технологиям. Вот и получается, что почти 20 лет в РФ 
сканеры и дроны есть, где-то их используют, но реальных дан-
ных в открытом доступе слишком мало, чтобы с ними можно бы-
ло работать. А ведь для этого в РФ есть вся теоретическая база, 
доставшаяся по наследству от СССР — своды правил, техноло-
гические карты, схемы операционного контроля, методология 
работы и апробации новых технологий. Одно плохо — своего 
производства лазерных сканеров нет и есть абсолютная импор-
тозаивисимость от иностранных поставщиков оборудования.

5. Вывод
В задачу исследования входила проверка возможности при-

менения технологии НЛС для контроля качества и приёмки шту-
катурных работ. Ответ на главный вопрос: целесообразно ли 
применять сканеры для отделочных работ внутри помещений? 
— не имеет однозначной трактовки. С одной стороны, была по-
лучена существенная экономия средств заказчика, но с другой 
— это скорее единичный случай, нежели закономерность. В та-
ком случае ответ скорее «Нет», чем «Да». Однако, дальнейшие 
исследования применения НЛС с позиции комплекса отделоч-
ных работ могут дать положительный результат. Если контроли-
ровать только один вид работ — это действительно излишняя 
точность, необходимая только для ведения ИМ. Но если вести 
контроль сразу комплекса отделочных работ — оштукатурива-
ние поверхностей, заливка пола, укладка плитки и т.д., то затра-
ты на совокупный объём строительного контроля классически-
ми методами может превышать затраты на использование НЛС. 
Хочется надеяться, что данные исследования проводит не толь-
ко компания ООО «ЭКСИНКО», но и другие организации, чей 
опыт сильно пригодился бы для консолидации знаний и разви-
тия методов строительного контроля.
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Technologies of ground-based laser 
scanning in the construction control of the 
technical customer. Validity and expediency
Kurokhtin A.A. LLC «EKSINKO», Head of the Project Group of the Department of 
Digital Construction Control, Moscow, kurokhtin@exinco.ru

Abstract. Introduction: All available materials in Russian concerning the applica-
tion of ground-based laser sanitization (NLS) technology for the needs of con-

struction control and maintenance of the building information model (IM) in the 
structure of the technical customer have been studied. One of the main problems 
is the lack of any regulatory documentation to justify the use of NS at construc-
tion sites. In addition, the existing recorded experience of using this method for 
construction control tasks is small and cannot be used for in-depth analysis of 
validity and expediency. The purpose of the study is to test the possibility of us-
ing the NLC technology to control the quality of plastering work on walls.

Materials and methods: On the basis of field surveys and processing of the results 
by the method of mathematical statistics, deviations of the analog method of col-
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lecting information by engineers of construction control during quality control of 
plastering works from the digital method with the use of radar were determined.

Results: The possibilities of using the NLC technology for the needs of construc-
tion control of plastering works are analyzed, practical mathematical calcula-
tions are performed and further ways of developing this method for quality con-
trol of plastering works are determined. It has been established that in the case 
of monitoring only one type of work, using the technology of the radar may be an 
excessive solution. However, for a complex of works, the use of a radar can be-
come a solution that is beneficial for the technical customer. This thesis needs 
further research.

Conclusions: The results of the work can be used to substantiate the applica-
tion of the technology of radar for quality control of certain types of construc-
tion work.
Keywords: Operational control, point cloud, TIM, information modeling, 
regulatory documentation.
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На данный момент известны два документа, которые уста-
навливают правила проведения обследования техниче-
ского состояния объектов, пострадавших в результате 

чрезвычайных ситуаций:

• Приказ Госстроя РФ от 02.08.2002 № 167 [1];

• Пособие по обследованию и проектированию зданий и соо-
ружений, подверженных воздействию взрывных нагрузок [2].

Однако к чрезвычайным ситуациям в указанных документах 
относят преимущественно ситуации природного и техногенного 
характера, которые не распространяются на повреждения (раз-
рушения), полученные в результате боевых действий. Таким 
образом, единого подхода к проведению осмотра зданий и соо-
ружений на предмет фиксации повреждений, полученных в ходе 
массированных прицельных артиллерийских и минометных об-
стрелов из тяжелых видов вооружения, в настоящее время не 
существует.

Степень повреждения здания как показатель, аналогичный 
показателю физического износа, выраженный в процентах, мо-
жет быть определен как отношение площади повреждений к об-
щей площади рассматриваемого элемента. Далее степень по-
вреждения всего здания (всех конструктивных элементов) с уче-
том удельного веса каждого конструктивного элемента в соот-
ветствии со сборниками УПВС1 может быть определена как сум-
ма степеней повреждений отдельных конструкций, составляю-
щих рассматриваемое здание.

 Однако как показано ниже на примере реальных поврежде-
ний жилых зданий в рассматриваемом контексте, в отдельных 
случаях данный подход может приводить к неверному результа-
ту. Например, имеется общая площадь повреждения отдельных 
несущих конструкций, что фиксируется на основании фотомате-
риалов. Допустим, что по результатам подсчетов степень повре-

1 УПВС – Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости 
зданий и сооружений для переоценки основных фондов.

ждения стен здания составила 30 %, степень повреждения пере-
крытий 5 %, степень повреждения остальных конструкций 5 %, 
исходя из этого, общая степень повреждения здания составляет 
40 %. При этом, не принимать во внимание тот факт, что подсчи-
танные в ходе количественной оценки повреждения стен и пере-
крытий могут быть расположены в зонах, отвечающих за меха-
ническую безопасность данного здания, то есть, в критических 
для конкретного здания участках, недопустимо, так как это мо-
жет привести к неверному результату. То есть прогрессирова-
ние повреждений в виде цепной реакции от элемента к элемен-
ту, в конечном счете, может привести к мгновенному прогресси-
рующему обрушению всего здания (сооружения) или непропор-
ционально большой его части, например, отдельного темпера-
турного блока (включая все внутренние инженерные коммуника-
ции), соответственно результат такой оценки ущерба может ока-
заться ошибочным.

На основании вышеизложенного общая концепция проведе-
ния осмотра поврежденных в результате боевых действий зда-
ний и сооружений предлагается с точки зрения технической 
возможности и целесообразности восстановления этих объек-
тов для дальнейшей безаварийной эксплуатации по внешнему 
состоянию несущих конструктивных элементов. В связи с этим, 
в качестве методической основы принята аналогия проведения 
осмотра с существующими нормативными документами по об-
следованию технического состояния зданий [3, 4], Приказом 
Госстроя РФ от 02.08.2002 № 167 [1], а также с существующими 
методиками осмотра повреждений зданий и силовых деформа-
ций по внешним признакам в методической литературе [5, 6, 7, 
8] с той лишь разницей, что осмотр рассматриваемых в данной 
статье объектов производится в условиях ограниченности до-
ступа к основным несущим конструкциям, а степень поврежде-
ний строительных конструкций определяется косвенно по за-
фиксированным внешним признакам повреждений несущих 
конструктивных элементов зданий в соответствии с ВСН 53-

Технические аспекты визуального осмотра зданий, 
поврежденных в результате боевых действий, 
на предмет оценки степени повреждений 
с точки зрения технической возможности 
и целесообразности восстановления
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последующей оценки ущерба на основе этих сведений при производстве комплексных судебных экспертиз, закрепление предложен-
ной методики в научном и экспертном сообществе по строительно-техническому направлению.
Предложен вариант общей концепции проведения осмотров разрушенных зданий в условиях ограниченности доступа к основным не-
сущим конструкциям с точки зрения технической возможности и целесообразности восстановления, с целью выработки единого под-
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86(р) [9], выявляемых визуально при внешнем осмотре. Между 
тем, правила [9] непосредственно не распространяются на 
оценку физического износа зданий, пострадавших в результате 
стихийных бедствий. Однако физический износ оставшихся 
«неповрежденных» (не имеющих повреждений от тяжелого воо-
ружения) несущих конструкций, воспринимающих дополнитель-
ные нагрузки в результате разрушения близлежащих конструк-
ций, без каких-либо противоречий может быть оценен в резуль-
тате сопоставления с табличными данными документа [9].

На иллюстрации 1 приводятся характерные виды поврежде-
ний, полученные жилыми зданиями в ходе боевых действий. Так, 
например, в крупнопанельном здании на иллюстрации 1 (а), 
в двух из четырех секций нарушены диски перекрытий, в одной 
из которых диски перекрытий полностью отсутствуют на всех 
этажах. На иллюстрации 1 (в) приведены последствия прогрес-
сирующего обрушения в результате повреждения вертикальных 
несущих конструкций и дисков перекрытий, организованных из 
балочных плит.

а)

    б)   в) 

г)

Иллюстрация 1 – Характерные виды повреждений, полученные в ходе боевых действий: а) крупнопанельных зданий (на 
фото здание серии I-464Д); б), в) крупноблочных зданий; г) кирпичных зданий; в) – результат прогрессирующего 
обрушения здания со стенами из крупных блоков и перекрытиями с балочными плитами.



а) б)  

международный научно-технический журналнедвижимость: экономика, управление

189

Секция 6



# 3 / 2022
приложение

Как известно [10], пространственная жесткость зданий и соо-
ружений обеспечивается в результате совместной работы верти-
кальных несущих конструкций (стены, колонны, пилоны, столбы) 
и горизонтальных несущих конструкций – перекрытий, образую-
щих жесткие диски (геометрически неизменяемые системы). Ука-
занные конструктивные элементы зданий объединены между со-
бой связями, в виде жестких, упругих, гравитационных связей 
и связей трения. Основная функция несущих систем зданий за-
ключается в восприятии нагрузок от собственного веса, полез-
ных нагрузок (присутствующих на перекрытиях) и различного ро-
да воздействий (ветровые, снеговые, сейсмические), а также над-
ежная передача указанных нагрузок посредствам фундаментов 
на грунтовое основание при любых невыгодных комбинациях 
и сочетаниях этих нагрузок. Внешнее взрывное воздействие на 
здание рассматривается как непроектное воздействие и может 
возникнуть в произвольной точке рассматриваемого здания. 

Разрушение одной или нескольких конструктивных связей, 
в вышеизложенном понимании, приводит к нарушению целост-
ности конструктивной системы здания, находящейся под дейст-
вием существующих в конкретный момент времени нагрузок 
и воздействий.

Общие принципы конструктивной защиты зданий различных 
конструктивных систем от прогрессирующего обрушения под-
робно рассмотрены в пособиях и рекомендациях к нормативным 
документам [10, 11, 12, 13], а также в своде правил [14], поэтому 
методики прогнозирования устойчивости различных типов зда-
ний, имеющих рассматриваемые в данной статье повреждения, 
при необходимости могут быть адаптированы и к рассматривае-
мым зданиям. 

Как показали результаты проведенных осмотров различных 
зданий имеющих только частичное разрушение вертикальных 
несущих конструкций, в том числе, расположенных в нижних 
этажах, в которых не произошло прогрессирования имеющихся 
и вторичных повреждений, обнаружилось проявление «арочно-
го эффекта» (см. иллюстрацию 2, а). Указанный эффект прояв-
ляется как зависание смежных горизонтальных несущих кон-
струкций соседних пролетов (преимущественно средних проле-
тов), не имеющих (потерявших) промежуточных опор. То есть, за 
счет внутренней неразрывности и перевязки, при локальных по-
вреждениях участков стен нижних этажей, как показали прове-
денные осмотры, здания со стенами из кирпичной кладки лучше 
противостоят прогрессирующему обрушению по сравнению 
с крупноблочными и крупнопанельными зданиями. 

В другом примере подобного вышеописанному поврежде-
нию вертикальных несущих конструкций нижних этажей, но 
в здании со стенами из крупных блоков и перекрытиями с балоч-
ными плитами (многопустотными железобетонными панелями), 
как менее конструктивно защищенному от прогрессирующего 
обрушения, нарушение простенков нижних этажей привело 
к полному обрушению значительной части здания (см. иллю-
страции 1, в; 2, б). 

Полученные в результате боевых действий повреждения 
зданий также могут быть охарактеризованы, по степени повре-
ждения (разрушения), как слабая, средняя, сильная и полная 
(или аварийная), согласно классификации по аналогии с табли-
цей 38, приведенной в п. 4.1.12 Пособия [2], и соответственно по 
приложению Б СП 329.1325800.2017 [15] при наличии термиче-
ских повреждений конструкций в условиях длительного воздей-
ствия пожара.

Наибольший интерес представляет собой качественное раз-
деление средней, сильной и полной степеней разрушения зда-
ния применительно к выше приведенным визуально фиксируе-
мым признакам повреждений. Проиллюстрировать сказанное 
можно на примере следующего частного случая, когда в наруж-
ных стенах здания имеются частичные разрушения простенков, 
что согласно таблице 38 Пособия [2], можно классифицировать 
как сильное разрушение. Вместе с этим при определенном кон-
структивном решении перекрытий, например, железобетонных 
перекрытий с балочными плитами, с опорой на стену, в которой 
имеются частичные разрушения, в произвольный момент време-
ни может произойти прогрессирование повреждений, и, соот-
ветственно, переход степени повреждения от сильной до пол-
ной. К сильной степени повреждения здания, по результатам 
проведенных осмотров, следует также относить здания, в кото-
рых нарушена пространственная жесткость, что визуально фик-
сируется по характерным отклонениям от вертикали несущих 
элементов конструкций в результате нарушения дисков пере-
крытий, как на отдельных этажах, так и по всей высоте 
конкретной ячейки осматриваемого температурного блока 
здания (см. иллюстрации 3, 4).

Конструкции здания, представленного на иллюстрации 3, 
расположенные со второго по девятый этажи «зависли», един-
ственной точкой опоры служат две сохранившиеся поврежден-
ные наружные стеновые панели первого и цокольного этажей, 
которые вышли из плоскости, в связи с чем, имеется высокая 
вероятность лавинного обрушения здания.

Иллюстрация 2 Частичное разрушение кирпичного здания (зависание перекрытия первого этажа, потерявшего опору в результате 
полного разрушения кирпичного простенка первого этажа) – а); результат прогрессирующего обрушения части секции 
крупнопанельного здания в результате нарушения вертикальных несущих конструкций нижних этажей – б).
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Как отмечалось [16] причинами аварий массовых серий 
крупнопанельных и крупноблочных зданий применяемых на тер-
ритории СССР в большинстве случаев являлось отсутствие над-
ежной связи (сварных соединений) конструкций между собой, 
некачественное выполнение горизонтальных и вертикальных 
стыков, то есть фактически являлось результатом нарушения 
пространственной жесткости и устойчивости элементов кон-
струкций зданий. В кирпичных зданиях первых массовых серий, 
таких как серии I-447C и серии I-511 с продольными наружными 
стенами, причинами обрушения являлась недостаточная несу-
щая способность средних несущих простенков [17].

В связи с изложенным, сильная и полная степень поврежде-
ния здания, могут указывать на нецелесообразность восстанов-
ления целостности конструктивной системы здания. С техниче-
ской точки зрения, по очевидным причинам, для приведения кон-
струкций здания в работоспособное состояние потребуются 
значительные материальные и трудовые затраты, в том числе 
разработка специальных мероприятий по обеспечению без-
опасности как на этапе проведения детального инструменталь-
ного обследования здания согласно ГОСТ 31937-2011 [3], так 
и на этапе реализации технических решений по усилению кон-
струкций, что фактически нереализуемо для крупноблочных 

Иллюстрация 3 Обрушение конструкций стен цокольного и 1-го этажей 
крупнопанельного здания. Обрушение дисков перекрытий всех этажей 
с 1-го по 9-й этажи (нарушена пространственная жесткость здания). 

Иллюстрация 4 Обрушение наружных стен и перекрытий (жилой дом серии I-464Д) в одной из секций – а); обрушение наружных стен, 
перекрытий 6-9 этажей другой секции того же здания, повреждения балконных плит и термические повреждения конструкций – б).
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и крупнопанельных зданий, имеющих выше представленные по-
вреждения.

Таким образом, предлагается классификация степени раз-
рушения зданий и их качественная характеристика в зависимо-
сти от состояния несущих конструктивных элементов, офор-
мленная в нижеприведенной таблице.

Восстановление зданий, состояние конструктивных элемен-
тов которых соответствует слабой или средней степеням разру-
шения по предлагаемой классификации в вышеприведенной та-
блице, возможно с использованием известных методик подсче-
та восстановительной стоимости, в том числе с использованием 
сборников УПВС.

№
п.п.

Степень 
разруше-

ния здания
Состояние конструктивных элементов

1 2 3

1. Слабая Разрушение заполнения оконных и дверных проемов. Повреждения в виде трещин, отслоений 
и выколов штукатурки внутренних перегородок. Разрушение отдельных участков двускатных крыш 
с асбестоцементной и стальной кровлей. Повреждения в виде трещин самонесущих кирпичных 
стен и стеновых панелей из легких бетонов. Легкие осколочные повреждения стеновых панелей, 
кирпичной кладки.

2. Средняя Разрушение окон, дверей, внутренних перегородок, двускатных крыш. Повреждение отдельных 
участков плоских совмещенных крыш с мягкой кровлей в виде разрывов водоизоляционного ковра. 
Разрушение отдельных участков самонесущих кирпичных стен и отдельных стеновых панелей из 
легких бетонов без отклонений от вертикали и деформаций оставшихся несущих конструкций. 
Повреждения в виде трещин и сколов несущих кирпичных, блочных и панельных стен. Полное 
разрушение одного из средних простенков кирпичных стен в уровне одного из нижних этажей 
при условии сохранения положения перекрытия. Локальные разрушения перекрытий каркасных 
зданий. 
Термические повреждения [15]: поверхности конструкций покрыты сажей и копотью не 
повсеместно по площади (частичное выгорание сажи и копоти); наличие сколов бетона по углам 
колонн и балок с частичным оголением крайних арматурных стержней рабочей продольной 
арматуры, как по периметру (сцепление с бетоном частично сохранилось), так и по длине 
стержней.

3. Сильная Разрушение самонесущих кирпичных стен и крайних простенков несущих стен. Разрушение 
стеновых наружных и внутренних панелей в пределах одного из этажей сопровождающееся 
выходом из плоскости отдельных стеновых панелей, либо отклонением от вертикали поперечных 
стеновых панелей со смещением их верха. Разрушение перекрытий в нижних этажах (в уровне 
более чем двух этажей), связывающих наружные стены. Отрыв наружных стен от внутренних 
с отклонением стен нижних этажей от вертикали. Разрушение отдельных основных несущих 
конструкций каркаса (колонн и ригелей нижних этажей, лестничных площадок, являющихся 
опорами лестничных маршей) и узлов их крепления. Разрушение перекрытий с выпадением 
панелей из платформенных стыков.
Разрушение цокольной части зданий с продольными несущими стенами, сопровождающееся 
деформацией кладки вышележащих этажей с образованием характерных косых трещин.
Термические повреждения железобетонных конструкций: отслоение лещадей, повсеместные 
сколы защитного слоя и оголение рабочей арматуры, видимые прогибы конструкций; искривления 
вертикальных несущих конструкций из плоскости, разделение тела бетонных и железобетонных 
конструкций по сечению на отдельные элементы, сопровождающееся скалыванием поврежденных 
слоев бетона.

4. Полная Массовые повреждения несущих и ограждающих конструкций и узлов их крепления в пределах 
более чем 3-х этажей. Полное разрушение перекрытий на всех этажах в пределах одной блок-
секции здания. Зависание, изменение положения оставшихся неразрушенными конструкций, но 
потерявших опоры в зданиях потерявших не менее 3-х этажей. Разрушение здания на всю высоту 
более чем в пределах ¼ блок-секции.
Термические повреждения: Повсеместное изменение цвета бетона конструкций на желтый (в 
верхней части колонн, стеновых панелей, а также на потолочной поверхности плит перекрытий); 
массовые сколы и отслоения бетона, уменьшающие площади сечений элементов более чем на 
30%; оголение более 50% арматуры с провисанием стержней нижних сеток, видимые прогибы 
конструкций свыше 1/50 пролета (визуально фиксируемые); массовые обрушения конструкций. 
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Так, восстановительная стоимость для объектов со слабой 
и средней степенью разрушения, восстановление которых це-
лесообразно, может быть определена с использованием ука-
занных сборников УПВС и алгоритма приведенного в Приказе 
Госстроя РФ от 02.08.2002 № 167 «Об утверждении Порядка 
проведения обследования технического состояния объектов, 
пострадавших в результате чрезвычайных ситуаций» [1]. В на-
стоящее время методик применительно к данной ситуации, для 
определения стоимости восстановительных работ для объектов, 
получивших повреждения (разрушения) в ходе массированных 
прицельных артиллерийских и минометных обстрелов из тяже-
лых видов вооружения, не имеется. 

Отмечается, что приведение строительных конструкций зда-
ний, имеющих сильные повреждения по классификации в выше-
представленной таблице, к уровню механической безопасности, 
отвечающему требованиям Федерального закона № 384-ФЗ [18] 
фактически невозможно. Кроме того, как отмечено в статье [19] 
в отношении технического воплощения требований выполнения 
защиты от прогрессирующего обрушения крупнопанельных 
зданий, реконструируемых или подлежащих капитальному ре-
монту, в целях реализации требований статьи 9 Федерального 
закона № 384-ФЗ [18], проектируемые мероприятия согласно 
[14] могут оказаться технически достаточно сложными и требу-
ющими научно-технического проектирования, что в рассматри-
ваемых в данной статье масштабах экономически нецелесоо-
бразно. В связи с этим, для зданий, попадающих в категории по 
степени разрушения сильная или полная, определяется стои-
мость сноса/разборки (демонтажа) и стоимость строительства 
объекта-аналога с использованием известных методик [20].

Стоимость строительства объекта-аналога определяется на 
основании стоимости здания, до разрушения (определенной на 
конкретную дату) и без учета физического износа, одним из под-
ходов оценочного метода, она позволяет определить величину 
затрат, необходимую на создание точной копии разрушенного 
объекта.

Рассмотренные в данной статье методики не применяются 
к объектам культурного наследия, так как в отношении таких 
объектов требуется индивидуальный подход к оценке поврежде-
ний и определению восстановительной стоимости. 

Вывод
В результате проведенного исследования предложены ос-

новные принципы проведения визуального осмотра жилых и об-
щественных зданий пострадавших в результате боевых дейст-
вий, с целью последующего использования этих сведений для 
предварительной оценки, нанесенного им ущерба, и выработки 
единого подхода для проведения такой оценки. Построены кри-
терии оценки степени повреждений (разрушений) зданий, осно-
ванные на технических аспектах значимости полученных повре-
ждений по отношению к уровню механической безопасности 

строительных конструкций с учетом типологии зданий и кон-
структивного решения основных несущих строительных кон-
струкций. 
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Technical aspects of damaged due to fighting 
buildings visual examination to assess the 
damage level from the view of technical 
possibility and feasibility of restoration
Balabin Y. A. PhD in Technical Sciences, Senior Expert; Department of engineering and 
technical research Federal state institution “Forensic expert center” of the Investigative 
Committee of the Russian Federation; bldg. 2, 8 Stroiteley St., Moscow, 119311, Russian 
Federation; ID RISC: 267735; strforce@yandex.ru.
Ivanova N. V. PhD in Economics, Associate Professor; Senior Expert; Department of en-
gineering and technical research Federal state institution “Forensic expert center” of 

the Investigative Committee of the Russian Federation; bldg. 2, 8 Stroiteley St., Moscow, 
119311, Russian Federation; ID RISC: 804123; inv2573@yandex.ru.

Annotation: After the division of the USSR, armed conflicts began to arise more and 
more often in the former territories of the Union republics, during which large-scale de-
struction of buildings and structures, municipal infrastructure facilities occurred in the 
territories of large cities as a result of the use of heavy weapons, along with the death 
of people. Due to this, the Investigative committee of Russian Federation is working on 
damage assessment of buildings in order to possibly assess the following level of dam-
age from fighting.
The purpose of this article is scientific and methodological basis preliminary preparation 
for visual examination of buildings of domestic, social and cultural spheres that were 
damaged by fighting, development of approaches to obtaining initial information for 
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subsequent assessment of damage based on this information in the production of com-
plex judicial examinations, consolidation of the proposed methodology in the scientific 
and expert community in the construction and technical direction.
The article suggests an option of the general concept of damaged buildings examination 
with limited access to the main load-bearing structures from the view of technical pos-
sibility and feasibility of restoration, in order to develop a common approach for the fol-
lowing assessment of damage level.
Keywords: damage to buildings, collapses, destruction, emergencies, 
fighting, visual inspection, damage assessment, forensic examination
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 Грабовый К.П.

Лаборатория судебных строительно-технических экспер-
тиз и претензионной работы (далее – Лаборатория) явля-
ется структурным подразделением федерального госу-

дарственного бюджетного образовательного учреждения выс-
шего образования «Национальный исследовательский Москов-
ский государственный строительный университет» (далее – Уни-
верситет, НИУ МГСУ). Сокращенное наименование Лаборато-
рии – ЛССТЭиПР.

ЛССТЭиПР НИУ МГСУ оказывает услуги по содействию ар-
битражным судам, судам общей юрисдикции, мировым судьям, 
органам предварительного следствия и дознания, а также гра-
жданам и юридическим лицам, в области проведения внесудеб-
ных и судебных строительно-технических экспертиз по граждан-
ским, уголовным делам, делам, относящимся к компетенции ар-
битражных судов, делам об административных правонарушени-
ях, устанавливает обстоятельства, подлежащие доказыванию 
по конкретному делу, посредством разрешения вопросов, тре-
бующих специальных знаний в области строительства.

Лаборатория:

• проводит экспертизу качества, объемов и стоимости строи-
тельства, реконструкции и капитального ремонта; 

• определяет стоимость ущерба от пожара, залива, пр.; 

• выявляет дефекты и нарушения, допущенные при проектиро-
вании и строительстве в процессе натурных обследований; 

• проводит проверочные расчеты отдельных несущих и огра-
ждающих элементов, зданий и сооружений в целом, в том чи-
сле с построением их пространственных моделей; 

• защищает свои заключения в суде. 
Лаборатория используется как база для получения теорети-

ческих и практических навыков обучающимися Университета.
В своей деятельности Лаборатория руководствуется:

• действующим законодательством Российской Федерации 
[7,8,9];

• нормативными документами Министерства образования 
и науки Российской Федерации [10];

• нормативными документами других министерств и ведомств 
в частях, регламентирующих направления деятельности Ла-
боратории;

• Уставом Университета;

• приказами и распоряжениями ректора и распоряжениями 
проректоров по направлениям деятельности;

• иными локальными актами Университета.

Структура и кадровый состав Лаборатории

Кадровый состав Лаборатории формируется в соответствии 
со штатным расписанием. Штат формируется из числа инже-
нерно – технического и административно-управленческого пер-
сонала Университета.

При необходимости в Лаборатории в установленном поряд-
ке могут создаваться подразделения (секторы, отделы и т.п.)

Функции, права, обязанности и ответственность работников 
Лаборатории зафиксированы в должностных инструкциях.

Комплекс работ Лаборатория реализует, привлекая, в уста-
новленном порядке, работников Университета, являющихся спе-
циалистами. В ряде случаев, к выполнению экспертных работ 
могут привлекаться специалисты других организаций или част-
ные лица.

Основные задачи Лаборатории

• выполнение комплекса работ, необходимых для проведения 
судебных строительно-технических и стоимостных экспертиз 
для судов общей юрисдикции и арбитражных судов в области 
строительства, проектирования, проведения изысканий;

• выполнение комплекса экспертных работ по запросам пра-
воохранительных органов, в случае, когда в процессе след-
ственных мероприятий необходимо заключение специали-
стов, обладающих специальной компетенцией и опытом 
в области строительства, проектирования, проведения изы-
сканий;

• выполнение комплекса экспертных работ по запросам юри-
дических и физических лиц, в случае, когда данным лицам 
необходимо заключение специалистов, обладающих специ-
альной компетенцией и опытом в области строительства, 
проектирования, проведения изысканий;

• предоставление консультационных услуг юридическим 
и физическим лицам по вопросам строительно-технического 
характера, в соответствии с профилем деятельности Лабо-
ратории;

• выполнение иных обследований строительных объектов 
и инфраструктуры, не относящихся к вышеперечисленным 
направлениям деятельности Лаборатории;

• организация и осуществление претензионно-исковой рабо-
ты в интересах Университета в соответствии с действующим 

Лаборатория судебных строительно-технических 
экспертиз и претензионной работы НИУ МГСУ – как 
современный и комплексный механизм решения 
экспертных задач в судопроизводстве
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законодательством Российской Федерации и в установлен-
ном в Университете порядке.

Функции Лаборатории

• проведение судебных строительно-технических и стои-
мостных экспертиз, консультационных услуг, экспертных 
работ, обследований строительных объектов и инфра-
структуры в соответствии с задачами Лаборатории [10].

• развитие инновационной деятельности Университета в на-
учно-техническом плане с целью создания современной 
конкурентоспособной продукции;

• проведение работ в области совершенствования методик 
проведения судебных строительно-технических экспертиз 
с использованием современных инструментальных методов 
и оборудования;

• совершенствование современных вычислительных методов 
для обработки полученных результатов исследований объ-
ектов экспертизы;

• оказание помощи в подготовке молодых специалистов для 
строительной отрасли, в том числе по направлению дея-
тельности Лаборатории;

• развитие издательской деятельности по тематике Лабора-

тории.

Строительно-технические экспертные исследования 
Лаборатории проводятся по следующим направлениям:

• Организация и проведение натурных и лабораторных ис-
следований зданий, строений и сооружений, строительных 
площадок в ходе проведения исследований в рамках судеб-
ных и досудебных экспертиз;

• Исследование строительных объектов, их отдельных фраг-
ментов, инженерных систем, оборудования и коммуникаций 
с целью установления объема, качества и стоимости выпол-
ненных работ, использованных материалов и изделий;

• Исследование строительных объектов и территории, функ-
ционально связанной с ними, с целью определения их стои-
мости;

• Исследование обстоятельств несчастного случая в строи-
тельстве с целью установления его причин, условий и меха-
низма, а также круга лиц, в чьи обязанности входило обес-
печение безопасных условий труда;

• Исследования помещений жилых, административных, про-
мышленных и иных зданий, поврежденных заливом (пожа-
ром) с целью определения стоимости их восстановительно-
го ремонта.

Направление стоимостных экспертных исследований:

• Стоимостная экспертиза объектов движимого и недвижимо-
го имущества, а также бизнеса действующего предприятия;

• Экспертиза и оценка кадастровой стоимости объектов не-
движимости;

• Оценка различных видов активов при бракоразводных про-
цессах.

Взаимодействие и связи Лаборатории с другими 
структурными подразделениями Университета

Основные принципы взаимодействия Лаборатории с други-
ми структурными подразделениями Университета:

• взаимодействие в рамках основных функций структурных 
подразделений Университета строится на основе утвер-
жденных внутренних нормативных и организационно-рас-
порядительных документов Университета;

• взаимодействие в рамках подготовки и реализации сов-
местных проектов и программ строится на основе планов 
данных проектов и программ, а также регламентов и проце-
дур управления данными проектами. Руководители струк-
турных подразделений Университета, которым подчинены 
участники проектов и программ, получают все входящие 
и исходящие из их подразделения материалы, касающиеся 
проектов и программ.

Кроме того, специалисты Университета, входящие в рабо-
чую группу Лаборатории судебных строительно-технических 
экспертиз и Претензионной работы, осуществляют консульта-
ции дознавателей, следователей и судей по вопросам, связан-
ным с назначением судебной строительно-технической экспер-
тизы, формулированием вопросов, подлежащих постановке на 
разрешение эксперта и пр.

Для проведения экспертных работ Лаборатория использует 
материально-техническую базу Университета (научно-исследо-
вательские лаборатории, научно-технические центры).

Экспертами Лаборатории являются высококвалифициро-
ванные специалисты, имеющие ученые степени, звания и огром-
ный профессиональный опыт. На данный момент в научно-тех-
ническую деятельность университета вовлечено более 30 науч-
ных лабораторий и центров, более 1600 специалистов, в том чи-
сле более 200 докторов наук, 813 кандидатов наук.

ФГБОУ ВО «Национальный исследовательский Московский 
государственный строительный университет» является одним из 
крупнейших центров развития строительной науки и образова-
ния в Российской Федерации. Научно-исследовательская и на-
учно-техническая работа в университете охватывает широкий 
спектр приоритетных направлений строительной отрасли.
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Введение
Установление прочности, жесткости и устойчивости строи-

тельных конструкций в рамках проведения судебных строитель-
но-технических экспертиз (ССТЭ), является непосредственным 
предметом ССТЭ [1-4]. Вместе с тем, для решения подобного ро-
да задач, как в практической деятельности по проектированию 
[5-7], так и в ССТЭ возрастает роль применения программных 
средств, реализующих механизмы математического моделиро-
вания работы строительных конструкций [1, 3, 4, 8]. В ряде слу-
чаев исследователи отмечают фактическую единственность та-
кого пути при изучении причинности обрушения строительных 
конструкций зданий и сооружений [1]. Наиболее распростра-
ненным и доступным для экспертов методом математического 
моделирования, на текущий момент, является метод конечных 
элементов (МКЭ). Прежде всего на него, и на программные 
средства, реализующие именно этот метод, ссылаются иссле-
дователи в своих работах [1, 3, 4, 8]. Однако, технические грани-
цы применимости МКЭ установлены из фактически сложивше-
гося опыта в проектировании [5-7], судебная строительно-техни-
ческая экспертиза же, при рассмотрении причинности разру-
шений и ненормативных деформаций, предполагает несколько 
иную работу, нежели классические расчеты. Так исследователя-
ми отмечается, что в ССТЭ – «Модель в рассматриваемом смы-
сле выступает в качестве инструмента получения недостающих 
параметров и характеристик, а также установления закономер-
ностей поведения натурных объектов во времени и пространст-
ве» [1]. Указанное, в свою очередь, говорит о необходимости 
фактической реализации «реконструкции» механического пове-
дения конструкций в момент свершения негативного события 
[1]. Однако, в таких условиях могут возникать проблемы интер-
претации и в оценке полученных экспертами результатов расче-

та. Подобное хорошо продемонстрировано в работе [9], где рас-
сматривается применение методов математического моделиро-
вания в судебной пожарно-технической экспертизе. Авторами 
установлено, что в ряде случаев при математическом моделиро-
вании пожарного риска, результаты показывают совершенно 
обратные фактическому сведения об объекте, так как – «суще-
ствующие методики разрабатывались для использования на 
стадии проектирования, строительства, эксплуатации как эле-
мент прогноза риска» [9]. Поэтому целью данной работы, явля-
ется анализ и обобщение опыта применения конечно-элемент-
ного моделирования в практике ССТЭ при установлении прочно-
сти, жесткости и устойчивости строительных конструкций, с уче-
том верификации полученных результатов в том числе при их 
интерпретации, как следствие в установлении границ примени-

мости МКЭ в ССТЭ.

Материалы и методы

Для достижения поставленной цели, были рассмотрены 
и проанализированы открытые источники научно-технической 
информации по проблеме установления прочности, жесткости 
и устойчивости строительных конструкций через ретроспективу 
обобщенного экспертного опыта моделирования, верификации 
полученных математических моделей работы строительных 
конструкций и интерпретации результатов расчета в рамках 
прочностного и деформационного анализа в ССТЭ. Объектом 
рассмотрения являются – проблемы установления прочности, 
жесткости и устойчивости строительных конструкций при 
производстве ССТЭ, а предметом – технические границы приме-
нения метода математического конечно-элементного моделиро-
вания в оценке прочности, жесткости и устойчивости строитель-
ных конструкций в рамках ССТЭ.

Проблемы установления прочности, жесткости, 
устойчивости конструкций при производстве 
судебной строительно-технической экспертизы

УДК 340.68; 624.046
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Аннотация. Одной из задач решаемой в рамках судебной строительно-технической экспертизы (ССТЭ), является определение при-
чинности разрушения или ненормативных деформаций строительных конструкций, что в свою очередь приводит к необходимости, 
экспертного исследования, связанного с установлением прочности, жесткости и устойчивости конструкций. Наилучшими (с точки 
зрения доступности) из существующих современных методов, для реализации аналитической задачи механического поведения стро-
ительных конструкций в оценке их работы в единой конструктивной схеме здания или сооружения, являются методы математическо-
го моделирования, основанные на использовании конечных элементов (МКЭ). Однако, как показано авторами, относиться к таким 
способам решения задач ССТЭ в части установления прочности, жесткости и устойчивости конструкций, следует с осторожностью, 
не отводя первостепенной роли полученным результатам расчета. Следует учитывать, что технические границы применимости МКЭ 
для расчета строительных конструкций складывались преимущественно в проектировании (как виде деятельности), однако, в рамках 
ССТЭ решаются несколько иные задачи, а именно «реконструируются» (моделируются) негативные события, как следствие, оцени-
ваются фактические характеристики конструкций, условия их примыканий, а также нагрузки и воздействия. Поэтому, для адекватной 
интерпретации, полученных результатов, предлагается предусматривать: итерационное моделирование процесса с момента начала 
развития негативного события, а также вариативность, для лучшей имитации тех или иных свойств конструкций (их материалов и вза-
имодействий между собой); выполнять понятную, логическую, верификацию полученных результатов с фактами (например: сравни-
вать характер и величины деформаций, их форму, характерные следы разрушений (если таковые выявлены в ходе исследования и со-
хранились в надлежащем виде) и др.). Результаты данной работы могут быть использованы в широком смысле при применении общих 
подходов к установлению прочности, жесткости и устойчивости строительных конструкций в рамках ССТЭ в качестве границ приме-
нимости метода конечных элементов.
Ключевые слова: интерпретация результатов, верификация конечно-элементных моделей в судебной строительно-технической экспертизе, 
определение причинности обрушений конструкций, определение причинности ненормативных деформаций, принципы использования метода 
конечно-элементного моделирования в судебно-строительной технической экспертизе.
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Результаты исследования
Анализируя, информацию, полученную из открытых источ-

ников, применительно к проблеме установления прочности, 
жесткости и устойчивости строительных конструкций, через 
ретроспективу экспертного опыта, связанного с определением 
причинности ненормативных деформаций и обрушений строи-
тельных конструкций в исследованиях ССТЭ, можно выделить 
следующие основные особенности:

• Отсутствует какая-либо практическая возможность отобрать 
пробы строительных материалов из конструкций, и провести 
их стандартизированные испытания, в следствии того, что 
завалы были ранее разобраны, а остатки конструкций уда-
лены и утилизированы [1, 4];

• Большинство стандартизированных методик испытаний стро-
ительных материалов и конструкций разработаны в предпо-
ложении производства работ по обследованию зданий и соо-
ружений, или же связаны с подтверждением заявленных ха-
рактеристик проекту на стадии строительства, в условиях 
проведения экспертных исследований в рамках ССТЭ может 
не быть прямой возможности отобрать необходимые по пара-
метрам пробы для будущего изготовления стандартизирован-
ных образцов с целью их лабораторной аналитики, что в свою 
очередь повысит вероятность ошибок человеческого факто-
ра при выборе методов лабораторной аналитики, а также 
оценки свойств макро- и микромоделей [10];

• Значительная начальная неполнота или же полное отсутст-
вие данных (в том числе косвенных) о начальном состоянии 
строительных конструкций (отсутствие оформленных ре-
зультатов технического обследования и осмотров строи-
тельных конструкций, наличие не задокументированных пе-
реустройств и др.) [11];

• В процессе анализа материалов, переданных на исследова-
ние, может быть выявлен факт наличия множества классиче-
ских строительных «ошибок» при устройстве отдельных 
строительных конструкций и их взаимосвязи между собой, 
которые так или иначе могли (или же не могли) внести свой 
вклад в причинность разрушения в общей конструктивной 
системе здания, при этом, каждое из таких «конструктивных 
просчетов» и их общая совокупность могли успешно функ-
ционировать довольно длительное время в составе общей 
конструктивной схемы здания, не приводя к реализации не-
гативного результата [12-14];

• Сложность в моделировании (стандартными методами) еди-
номоментного воздействия, которое могло повлиять на реа-
лизацию обрушения конструкций зданий или сооружений 
[15] (в этой части применительно к ССТЭ могут возникнуть 
проблемы в апробации методик (если они не реализованы 
через известные и ранее апробированные математические 
алгоритмы [16]);

• Отсутствие штатно реализованного механизма, в отдельных 
программных комплексах конечно-элементного моделирова-
ния, теоретических особенностей поведения (работы) ряда 
строительных материалов и конструкций [17-19];

• Прямая необходимость в анализе фактически больших де-
формаций и перемещений при моделировании негативных 
событий, для чего в классической постановке задачи метода 
конечных элементов требуется применять итерационный ха-
рактер моделирования и расчета [20-22].

Учитывая вышеуказанное, а также тот факт, что при произ-
водстве исследований в рамках ССТЭ, связанных с определени-

ем причинности ненормативных деформаций и обрушений стро-
ительных конструкций, цель математического моделирования 
заключается в фактической реализации «реконструкции» меха-
нического поведения конструкций в момент свершения негатив-
ного события [1], то в качестве основных требований к исполь-
зуемым в рамках ССТЭ программным комплексам, реализующих 
конечно-элементное моделирование, можно выделить следую-
щие: иметь внутри себя широкую библиотеку конечных элемен-
тов с различными теоретическими особенностями работы мате-
риалов в конструкции под нагрузкой; возможность моделирова-
ния сопряжений конструкций наиболее близких к реальной ме-
ханике; реализованные внутренние алгоритмы для учета нели-
нейных задач; возможность реализовывать за счет математиче-
ских алгоритмов модели нагрузок, развивающихся во времени 
и с возможностью оценки их интенсивности в условиях нестан-
дартной формы самой конструкции. Так указанным критериям 
в полной мере удовлетворяют программные комплексы по типу 
ANSYS.

Ниже приводятся некоторые примеры из экспертной практи-
ки применения метода конечных элементов в практике опреде-
ления причинности ненормативных деформаций и обрушений 
строительных конструкций.

Так в одном из гражданских зданий усталостное разрушение 
вертикальных строительных конструкций, расположенных 
в чердачном помещении, привело к обрушению элементов кров-
ли и как следствие к лавинообразному разрушению перекрытий 
и продольных стен нескольких этажей в пределах ограниченно-
го участка. При этом определение причинности обрушения 
строительных конструкций изначально было осложнено следую-
щими факторами: продольно-стеновая конструктивная схема, 
с несущими конструкциями выполненными из кирпича; отсутст-
вовала возможность для отбора проб строительных материалов 
из конструкций для последующего их лабораторного анализа 
(остатки строительных конструкций, были разобраны и утилизи-
рованы); в процессе эксплуатации здания на обширном проме-
жутке времени, было выполнено значительное количество капи-
тальных ремонтов несущих строительных конструкций, в ре-
зультате конструктивная схема здания была значительным обра-
зом изменена (нарушены диски перекрытий в продольно стено-
вой конструктивной схеме воспринимающие распор); перегру-
женное изначальное состояние строительных конструкций и их 
значительный износ.

При определении причин разрушения строительных кон-
струкций, помимо стандартных методов, использовался метод 
конечно-элементного анализа, реализованный на базе про-
граммного комплекса (ПК) ANSYS. Предварительно был произ-
веден анализ источников научно-технической информации, на 
основании которого были составлены варианты моделей с ис-
пользованием различных типов объемных конечных элементов 
различных типов SOLID (реализованы в стандартной библиоте-
ке программы, в том числе с использованием мультилинейного 
кинематическое упрочнения (KINH)). Характеристики параме-
тров жесткости основывались на совокупных данных, получен-
ных из материалов ранее выполненных обследований строи-
тельных конструкций здания, с распределением по аналогии от-
носительно тех участков, где подобные мероприятия в процессе 
эксплуатации не производились. В качестве модели нагрузок 
рассматривались: вес строительных конструкций и модели с ве-
тровым воздействием. Приложение осуществлялось с исполь-
зованием стандартных принципов, согласно действовавшим 
нормативным документам. Расчет выполнен в нелинейной по-
становке моделей нагрузок, так как требовалось оценить уста-
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лостное поведение строительных конструкций, для чего исполь-
зовались стандартные методы, в которых все воздействия были 
разделены на серию приращений нагрузки и которые приклады-
вались в течение нескольких шагов (итераций), перед каждым 
решением оценивалась невязка вектора нагрузок, появляющая-
ся вследствие различия между восстановленными усилиями 
и приложенными нагрузками, далее проверялась сходимость (в 
линейной постановке), при не удовлетворении критериев сходи-
мости, невязка вектора нагрузки вычислялась повторно, матри-
ца жёсткости обновлялась и вычислялось новое решение до 
сходимости итерационного процесса.

На этапе формирования результатов расчета возникла не-
кая неоднозначность в их интерпретации, так предельное состо-
яние по первой группе для кирпичной кладки (согласно действо-
вавшим нормативным документам), достигалось в элементах 
вертикальных строительных конструкций, расположенных 
в чердачном помещении, а также близким к предельному оказы-
валось состояние элементов колонн нижних этажей (но в пол-
ной мере указанное состояние для них не достигалось) (см. ри-
сунок 1).

 

 
Рисунок 1. Результаты оценки напряжений в строительных 
конструкциях, значения шкал указаны в МПа, показаны: 
а) напряжения, реализующиеся в вертикальных конструкциях 
чердачного помещения здания (реализуются не характерные 
для нормального восприятия кирпичной кладкой 
растягивающие напряжения); 
б) напряжения, реализующиеся в колоннах нижних этажей 
здания (реализуются характерные для нормального восприятия 
кирпичной кладкой сжимающие напряжения).

Однозначная интерпретация полученных результатов расче-
та, помимо совокупности фактов, установленных в ходе экс-
пертного исследования, для вариантов моделей, основывалась 
на реализации этапа процесса обрушения (фактическая итера-
ция с удалением конструкций), что позволило выполнить вери-
фикацию полученных расчетным путем результатов деформа-
ций по обоим из возможных вариантов предполагаемого разру-
шения строительных конструкций, с последующим сличением 
полученых данных с фактическими значениями завиксирован-
ными сразу после реализации негативного события при помощи 
геодезических приборов (сведения об отклонениях наружной 
стены здания (см. рисунок 2)).

    
Рисунок 2. Результаты оценки деформаций строительных 
конструкций здания, значения шкал указаны в мм, показаны: 
а) отклонения внешней стены после реализации 
предполагаемой (наиболее близкой к реальной) схемы 
обрушения строительных конструкций в математической 
конечно-элементной модели; 
б) вид на обрушившиеся строительные конструкции 
и отклонённую внешнюю стену фасада здания (фото из 
открытых источников информации сети «Интернет»).

Несколько сложнее обстоят дела при реализации математи-
ческих моделей поведения строительных конструкций в услови-
ях, когда комплексная теория механики не реализована в еди-
ном алгоритме программного комплекса. Так при выявлении 
причины деформаций строительных конструкций линейного 
объекта математическое конечно-элементное моделирование 
использовалось в качестве косвенной (дополнительной) оценки 
ранее выработанной теории и сценариев, которые в свою оче-
редь были основаны на материальных фактах и сведениях об 
объекте. Реализация конечно-элементной модели производи-
лась также на базе ПК ANSYS, в совокупности нескольких по-
становок самой задачи, так как требовалось учесть условия во-
донасыщения в слоях грунта, что в свою очередь было выполне-
но через относительное снижение жесткостных характеристик 
на основе имеющихся в открытых источниках научных данных 
об изменении деформационных показателях грунта при его во-
донасыщении. Условия были реализованы для двух различных 
решений – проектное и фактическое (результаты анализа де-
формаций показаны на рисунке 3).

   

Рисунок 3. Результаты оценки деформаций строительных 
конструкций, значения шкал указаны в мм. Вверху – показаны 
проектные осадки строительных конструкций, внизу –
деформации строительных конструкций, с учетом реальных 
условий.

б) 



международный научно-технический журнал недвижимость: экономика, управление

200

Секция 6



# 3 / 2022
приложение

Для сравнения, реализация конечно-элементной модели «в 
лоб», т.е. в базовой постановке задачи, без применения вариа-
тивного моделирования приведена на рисунке 4.

Рисунок 4. Результаты оценки деформаций строительных 
конструкций, значения шкал указаны в мм.

В данном случае верификация расчетных моделей была 
произведена по форме и значениям деформаций, реализован-
ных фактически в конструкции, которые в свою очередь оказа-
лись полностью соотносимы с расчетными данными.

Выводы
Резюмируя выше рассмотренное, можно сделать следую-

щие основные выводы:

• При производстве ССТЭ, связанных с определением при-
чинности обрушения и ненормативных деформаций строи-
тельных конструкций, актуальным и доступным в эксперт-
ной практике методом математического моделирования 
реализации механизма поведения строительных конструк-
ций, является МКЭ, однако, не следует отводить первосте-
пенную роль полученным таким образом результатам, 
предполагается рассматривать его как дополнительный 
инструмент в решении указанных задач;

• Так как задачи ССТЭ, носят иной, отличный от традицион-
ного использования программных средств, реализующих 
алгоритмы МКЭ, характер, существует прямая необходи-
мость в установлении требований к выбору программного 
комплекса, и непосредственно к процессам моделирова-

ния в них, которые в свою очередь следует устанавливать 
на основе существующего научно-технического опыта;

• Интерпретация результатов конечно-элементного анализа 
может быть существенно осложнена, так как полученные 
результаты могут иметь вариативный характер, для уточне-
ния и однозначной трактовки таких результатов следует 
выполнять понятную, логическую верификацию моделей 
на фактическом материале (характер и величины дефор-
маций их форма, характерные следы разрушения для от-
дельных элементов (если таковые выявлены в ходе иссле-
дования и их состояние сохранено) и др.);

• В части формирования общих условий и ограничений пра-
ктического использования метода конечных элементов 
в рамках ССТЭ, реализованного на базе существующих 
ПК, следует отметить, следующие:

 – Применяемый комплекс должен иметь: широкую 
библиотеку конечных элементов с реализацией 
различных теоретических особенностей работы 
материалов в конструкции под нагрузкой; возможность 
моделирования сопряжений конструкций наиболее 
близких к реальной механике; учет нелинейных задач за 
счет внутренних алгоритмов; возможность реализовы-
вать за счет математических алгоритмов модели нагру-
зок, развивающихся в своей интенсивности для нестан-
дартной формы самой конструкции;

 – Моделирование должно быть вариативным, с учетом ре-
ализации различных граничных условий, нагрузок, осо-
бенностей работы материалов, конструкций и основа-
ний;

 – Следует предусматривать относительно высокую сте-
пень детальности разрабатываемых моделей, их следует 
выполнять с учетом нюансов фактической работы кон-
струкций;

 – При рассмотрении и реализации процессов больших де-
формаций в расчетных схемах следует итерировать (де-
лить на этапы, моделируя, по сути, каждый из них само-
стоятельно) расчетные модели с поэтапными перемеще-
ниями (с учетом их накопления), или же использовать 
программные средства реализующие специальные фи-
зические алгоритмы для учета больших перемещений.
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Problems of Assessment of Strength, 
Rigidity, Stability of Structures in the 
Production of Judicial Construction and 
Technical Examination
Gordeev A.V. Candidate of Engineering Sciences, Associate Professor, Depart-
ment of Materials Resistance, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, Moscow, 129337, 
GordeevAV@mgsu.ru
Belov V.V.  Candidate of Engineering Sciences, Associate Professor of Department of Con-
struction of Thermal and Atomic Power Stations, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, 
Moscow, 129337, BelovVV@mgsu.ru
Revunov A.А. Deputy head of Laboratory of Judicial Construction and Technical Ex-
pertise and Claims Work, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, Moscow, 129337, 
RevunovAA@mgsu.ru,
Annotation. One of the tasks solved within the framework of a forensic construction and 
technical expertise (SSTE) is to determine the causality of destruction or abnormal de-
formations of building structures, which in turn leads to the need for an expert study re-
lated to establishing the strength, rigidity and stability of structures. The best (in terms 
of accessibility) of the existing modern methods for the implementation of the analytical 
task of the mechanical behavior of building structures in assessing their work in a single 
structural scheme of a building or structure are mathematical modeling methods based 
on the use of finite elements (FEM). However, as shown by the authors, such methods of 
solving the problems of SSTE in terms of establishing the strength, rigidity and stabili-

ty of structures should be treated with caution, without assigning the primary role to the 
results of the calculation. It should be taken into account that the technical limits of ap-
plicability of the FEM for the calculation of building structures were formed mainly in 
design (as a type of activity), however, within the framework of the SSTE, slightly differ-
ent tasks are solved, namely, negative events are “reconstructed” (modelled), as follows 
action, the actual characteristics of structures, the conditions of their adjunctions, as well 
as loads and impacts are evaluated. Therefore, for an adequate interpretation of the re-
sults obtained, it is proposed to provide for: iterative modeling of the process from the 
moment the negative event began to develop, as well as variability, for better imitation 
of certain properties of structures (their materials and interactions with each other); per-
form a clear, logical, verification of the results obtained with the facts (for example: com-
pare the nature and magnitude of deformations, their shape, characteristic traces of de-
struction (if any were identified during the study and preserved in the proper form), etc.). 
The results of this work can be used in a broad sense when applying general approaches 
to establishing the strength, rigidity and stability of building structures within the frame-
work of the SSTE as the limits of applicability of the finite element method.
Keywords: interpretation of results, verification of finite element models 
in forensic construction and technical expertise, determination of the 
causality of structural collapses, determination of the causality of abnormal 
deformations, principles of using the finite element modeling method in 
forensic construction technical expertise.
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Аннотация. В настоящее время особенно остро встаёт вопрос комфорта жизнедеятельности граждан, одним из важнейших аспек-
тов обеспечения комфортности служит жилищная недвижимость. Стоит отметить, что в связи с относительно быстрыми темпами ро-
ста физического износа многоквартирных домов возрастает и потребность в проведении капитальных ремонтов.  Как известно, со-
храняются случаи преступной деятельности в различных сферах и жилищно-коммунальный комплекс не стал исключением. Рост 
незаконной деятельности в рассматриваемой области обуславливает необходимость и повышает востребованность повсеместно-
го привлечения независимых судебных строительно-технических экспертов. В данной работе рассматриваются основные проблемы, 
возникающие в ходе проведения (и по результатам проведенного) капитального ремонта многоквартирных домов, а также случаи, при 
которых необходимо привлечение судебных строительно-технических экспертов и особенности таких исследований. В статье рас-
крываются объекты исследования по результатам выполненного капитального ремонта, последовательность (этапы) проведения ис-
следования, а также порядок определения сметной стоимости. Разбираются наиболее характерные задачи, подлежащие разреше-
нию экспертами-строителями в системе МВД России и разбираются аспекты, усложняющие работу специалистов и влияющие на 
сроки проведения экспертизы. Значимость данной работе придает приведенная статистика по уголовным делам, связанным с капи-
тальным ремонтом, где были задействованы специалисты СТЭ ЭКЦ ГУ. В качестве примера данная работа раскрывает наиболее су-
щественные аспекты по результатам проведенной экспертами-строителями ЭКЦ ГУ по материалам уголовного дела, находящегося 
в производстве СЧ СУ УВД по ЦАО ГУ МВД России по г. Москве. 

Ключевые слова: жилищно-коммунальный комплекс, судебная строительно-техническая экспертиза, многоквартирный дом, капитальный ремонт. 
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Жилищно-коммунальное хозяйство (далее — ЖКХ) яв-
ляется одной из основных отраслей экономики, ока-
зывающей существенное влияние на все стороны 

жизнедеятельности общества. Стоимость и качество услуг жи-
лищно-коммунального комплекса — важнейшие характеристики 
обеспечения стабильности и устойчивого развития националь-
ной экономики, непосредственно влияющие на уровень и каче-
ство жизни всех ее граждан. Важную роль в обеспечении базо-
вых потребностей человека в жилье и коммунальных услугах иг-
рает ЖКХ, в основе которого лежит жилищный фонд, который 
имеет ряд особенностей и регулируется на стадии эксплуатации 
Жилищным Кодексом РФ. Жилые помещения должны отвечать 
требованиям, обеспечивающим комфортное и безопасное нахо-
ждение (пребывание) граждан в многоквартирных домах [1]. 
Стоимость и качество услуг жилищно-коммунального комплек-
са — важнейшие характеристики обеспечения стабильности 
и устойчивого развития национальной экономики, непосредст-
венно влияющие на уровень и качество жизни всех ее граждан. 

На сегодняшний день сохраняется система ненадлежащего 
управления жилищным фондом, все больше жалоб поступает от 
собственников помещений по поводу качества выполняемых ра-
бот по содержанию и обслуживанию общего имущества в мно-
гоквартирных домах, что обуславливает значимость темы капи-
тального ремонта многоквартирных домов (далее — МКД), кото-
рая является одной из обсуждаемых и актуальных в ЖКХ. На дан-
ный момент на территории России значительное количество МКД 
нуждается в комплексном или выборочном капитальном ремонте 
[2,3]. Стоит отметить, что массовая потребность в проведении ка-
пительного ремонта обуславливает участившиеся в последнее 
время (согласно статистике) преступления, связанные с хищени-
ями денежных средств граждан при проведении капитальных ре-
монтов МКД. Данные преступления носят общественно резо-
нансный характер, сопряжены с нанесением значительного 
ущерба широкому кругу граждан и организациям и, как правило, 
расследуются под контролем руководства МВД России. 

На рост преступности влияют многие факторы, в том числе 
функционирование самого жилищно-коммунального комплекса 
в сложных экономических условиях, обусловленных хрониче-

ским дефицитом финансовых ресурсов в отрасли, невысоким 
платежеспособным спросом населения, низким уровнем управ-
ления. Сфера обращения в жилищно-коммунальном комплексе 
большой массы материальных ценностей (в рамках проведения 
ремонтно-строительных работ) является привлекательной для 
криминально ориентированных лиц, совершающих экономиче-
ские преступления, преимущественно — хищения в форме мо-
шенничества либо присвоения или растраты и другие. Суммы 
похищенных денежных средств варьируются от нескольких со-
тен тысяч до десятков миллионов рублей. 

Наиболее часто назначение строительно-технической экс-
пертизы (далее — СТЭ) требуется при расследовании таких пре-
ступлений, ответственность за которые предусмотрена: ст.159 УК 
РФ «Мошенничество», ст.160 УК РФ «Присвоение или растрата», 
ст.201 УК РФ «Злоупотребление полномочиями», ст. 285 УК РФ 
«Злоупотребление должностными полномочиями» [4].

В период с 2017 по 2022 год в ЭКЦ ГУ МВД России по г. Мо-
скве (далее — ЭКЦ ГУ) было выполнено порядка 20 судебных 
СТЭ по материалам уголовных дел, связанных с капитальным 
ремонтом многоквартирных жилых домов с привлечением де-
нежных средств собственников помещений. В результате прове-
дения указанных СТЭ установлены суммы причиненного ущерба 
(похищенных денежных средств собственников помещений), ко-
торая составила в общей сложности более ста миллионов ру-
блей. Выводы экспертов-строителей ЭКЦ ГУ легли в основу до-
казательной базы по уголовным делам. 

Для понимания специфики проведения СТЭ исследований 
в рамках ремонтно-строительных работ МКД на стадии эксплуа-
тации, отдельно следует остановиться на работах, относящихся 
к капитальному ремонту. 

Статья 166 ЖК РФ определяет укрупненный перечень работ 
по капитальному ремонту. Для капитального ремонта общего 
имущества в МКД, финансируемого за счет средств ФКР, сфор-
мированного исходя из минимального размера взносов на капи-
тальный ремонт согласно нормативно правовым актам РФ, ха-
рактерно наличие следующих работ и услуг:

• восстановление или замена внутридомовых систем зда-
ния, предназначенных для жизнеобеспечения;
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• восстановление, замена или проведения мероприятий по 
повышению безопасности и технического уровня лифтов, 
а также восстановление лифтовых шахт и машинных поме-
щений;

• восстановление или замена строительных конструкций 
(фундамент, крыша);

• восстановление или замена строительных конструкций 
подвалов и/или их элементов;

• восстановление или замена фасада (удаление старого по-
крытия, герметизация стыков, заделка трещин, устранения 
течей и др.) [5].

В состав работ помимо перечисленных выше могут быть 
включены работы по утеплению фасада, переустройству кон-
струкции крыши по типу вентиляции (вентилируемые/невентили-
руемые). Выходы на кровлю могут быть предусмотрены, а также 
работы по установке автоматизированных информационно-из-
мерительных систем учета потребления коммунальных ресур-
сов и коммунальных услуг, коллективных (общедомовых) прибо-
ров учета потребления ресурсов, узлов управления и регулиро-
вания потребления тепловой энергии, горячей и холодной воды, 
газа и прочие работы, и услуги.

Замена, восстановление несущих строительных конструк-
ций и инженерных сетей МКД, причисленных к реконструкции 
объектов капитального строительства согласно законодательст-
ву о градостроительной деятельности, могут быть включены 
в перечень работ по капитальному ремонту [6,7].

Наиболее характерные задачи, подлежащие разрешению 
экспертами-строителями в системе МВД России при всем их мно-
гообразии возможно представить следующим образом [8, 9]:

• установление объемов и стоимости строительных работ, 
предусмотренных к выполнению условиями конкретных до-
говоров или контрактов;

• исследование сметной стоимости выполнения ремонтных 
работ;

• определение соответствия данных, содержащихся в смет-
ной документации, с данными, содержащимися в первич-
ной учетной документации;

• установление соответствия фактически выполненных ра-
бот и материалов, решениям содержащимися в проектно-
сметной документации [10, 11].

При этом результаты обобщения практического опыта про-
изводства СТЭ в системе МВД России позволили выявить объ-
ективные трудности при решении задач, ставящихся перед экс-
пертами-строителями [12]. 

Так, в экспертной практике встречаются случаи назначения 
экспертиз по вопросам исследования строительных работ, вы-
полненных на строительных объектах в 2017–2022 годах. В тече-
ние столь продолжительного времени меняется состояние строи-
тельных объектов под воздействием естественных условий (изме-
нения температуры, влияние окружающей среды, действие ве-
тра, физического износа и др.) и условий, создаваемых намерен-
но в процессе эксплуатации объектов (текущих, капитальных ре-
монтов, реконструкции строительных объектов и др.).

В свою очередь, эксперты, выезжая на натурный осмотр 
объекта исследования, видят его состояние на дату фактическо-
го натурного осмотра в настоящем времени в результате уже 
свершенных во времени вышеуказанных естественных и наме-
ренно создаваемых воздействий.

Именно обстоятельства в период между датой завершения 
ремонтных работ в рамках конкретного договора или контракта 
и натурным осмотром объекта вызывают вопросы, требующие 

документального подтверждения и имеющие прямое отношение 
к результатам экспертных исследований. Недостаточное внима-
ние к этим обстоятельствам могут привести к необъективным 
выводам экспертов, а, следовательно, и возникновению основа-
ний для их оспаривания [13].

Важными обстоятельствами в определении периода, по со-
стоянию на который следует произвести ретроспективное ис-
следование строительных объектов, являются следующие:

1) количество лет, прошедших с даты завершения выполнения 
подрядчиком строительных работ на строительном объекте;

2) наличие сведений и подтверждающих документов об измене-
нии (не изменении) состояния строительного объекта посредст-
вом возможного проведения текущего, капитального ремонта, 
вне рамок интересующего договора или контракта;

3) наличие фото и видеоматериалов, отражающих состояние 
строительного объекта на дату завершения подрядчиком строи-
тельных работ, или в боле е поздний период, подтвержденных 
соответствующим и допросам и свидетелей.

Применительно к рассматриваемой категории исследова-
ний выводы экспертов по результатам проведенных исследова-
ний строительных объектов чаще всего условные.

Выводы безусловного характера по результатам проведен-
ных исследований могут быть даны при одновременном соблю-
дении следующих обстоятельств:

• отсутствие правовых оснований для изменения состояния 
строительного объекта в рамках иных договоров подряда 
или контрактов;

• срок эксплуатации объекта менее 5 лет;

• наличие информации о локализации текущих или капи-
тальных ремонтов;

• наличие консервации строительного объекта;

• применение экспертам и при производстве СТЭ разруша-
ющих методов исследования.

На определение формы выводов экспертов влияют дата, по 
состоянию на которую производятся исследования; 

• достаточность предоставленных на экспертизу исходных 
данных в зависимости от состояния объекта (текущий ре-
монт, капитальный ремонт); 

• методы исследования (натурный осмотр строительных 
объектов с применением средств измерения, ретроспек-
тивный анализ).

Если эксперты не выезжают на натурный осмотр строитель-
ных объектов, а производят исследования по фото и видеомате-
риалам, то выводы об объемах и стоимости выполненных (невы-
полненных) строительных работах могут быть только условными.

При этом экспертам следует запросить у лица, инициирую-
щего назначение СТЭ, информацию о возможном наличии фото 
и видеоматериалов состояния строительного объекта в прош-
лом времени. Как правило, в конфликтных ситуациях подрядчи-
ки и заказчики проводят фото и видеосъемку для подтвержде-
ния факта и объема выполненных строительных работ. Данные 
материалы при их введении в установленном порядке следова-
телем в уголовный процесс могут также использоваться экспер-
там и при производствах СТЭ для обращения своего внимания 
на состояние строительного объекта в прошлом времени.

Также отдельно необходимо остановится на порядке ценоо-
бразовании ремонтных работ. На формирование стоимости ра-
бот оказывает влияние целый ряд факторов нормативно опреде-
ленных огромным массивом документов Минстроя России. Среди 
них — климатический пояс, строительные технологии, усложняю-
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щие условия производств ремонтных работ, период их проведе-
ния и другие. 

Проведение ремонтных работ в МКД заслуживает особого 
внимания, так как ремонт жилых домов реализуется с привлече-
нием средств собственников помещений. В таких случаях до-
полняются к учету факторы адресного и целевого характера ис-
пользования денежных средств, предусмотренной или непред-
усмотренной контрактом возможности изменения первоначаль-
ной цены контракта, порядка учета или исключения обязатель-
ных к выполнению в соответствии с технологическими процес-
сами ремонтных работ, однако не предусмотренных проектной 
документацией и сметой контракта. 

Все это необходимо учитывать экспертам-строителям при 
выстраивании подходов к проведению сложных по природе мно-
гопозиционных расчетов стоимости работ [14].

Наработанный к настоящему времени практический опыт 
работы по направлению строительно-технической экспертизы 
позволил предварительно определить порядок 
проведения исследований сметной стоимости 
в виде следующих действий эксперта, пред-
ставленных на рисунке 1 [15]. 

Стоит также обратить внимание на порядок 
приемки законченного капитальным ремонтом 
МКД, который регламентирован ст.182 и 190 
ЖК РФ. 

В соответствии с указанными статьями при-
емка оказанных услуг и (или) выполненных ра-
бот, осуществляется комиссионно путем подпи-
сания «Акта приемки» и «Акта о приемке выпол-
ненных работ» установленного образца. Как уже 
было указано приемочные документы подписы-
ваются в составе соответствующих комиссий 
с участием представителей собственников поме-
щений, органов местного самоуправления, лиц, 
осуществляющих управление данным многок-
вартирным домом, подрядной организаций и ли-
цом, осуществляющим технический надзор. За-
частую, с целью избежать комиссионной прием-
ки, подписи участников фальсифицируются, что 
влечет за собой необходимость проведения до-
полнительной почерковедческой экспертизы.

Так, в качестве примера из практики можно 
привести проведенную экспертами-строителя-
ми ЭКЦ ГУ по материалам уголовного дела, на-
ходящегося в производстве СЧ СУ УВД по ЦАО 
ГУ МВД России по г. Москве. 

В рамках уголовного дела проведено 2 стро-
ительно-технические экспертизы, направлен-
ные на установление объемов и стоимости фак-
тически выполненных работ по капитальному 
ремонту многоквартирного жилого дома. 

Объектами данного исследования являлись:

• фасад, кровля (крыша), системы инже-
нерно-технического обеспечения, сети 
электроснабжения, чердачные и подваль-
ные помещения, квартиры, места общего 
пользования и прилегающая территория 
жилого дома;

• первичная договорная и строительная до-
кументация (договор, проектно-сметная 

документация, акты о приемке выполненных работ по фор-
ме № КС-2).

Данное исследование проводилось по следующим обще-
признанным стандартным этапам: 

1. Предварительное исследование:
1.1. Изучение, систематизация и анализ первичной докумен-

тации;
1.2. Заявление ходатайств о проведении натурного исследо-

вания (экспертного осмотра);
2. Натурное исследование (экспертный осмотр) исследуемого 

объекта; 
2.1. Подготовка к проведению натурного исследования (экс-

пертного осмотра) — ознакомление с видами работ, содержа-
щихся в актах о приемке выполненных работ по форме № КС-2;

2.2. Предварительный (визуальный) осмотр — общее визуаль-
ное ознакомление с объектом обследования, его объемно-плани-
ровочным и конструктивным решением, включающее сопостав-
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Рисунок 1. Порядок проведения исследований сметной стоимости экспертом.
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ление характеристик исследуемого объекта с соответствующими 
сведениями, отраженными в исследуемых документах; определе-
ние доступных визуальному восприятию видов использованных 
при строительстве конструкций, изделий и материалов;

2.3. Детальный (инструментальный) осмотр — проведение из-
мерения необходимых геометрических параметров строитель-
ных конструкций исследуемого строительного объекта, доступ-
ных для осмотра без применения разрушающих методов, с ис-
пользованием средств измерений.

2.4. Текстовая и табличная фиксация результатов натурных 
исследований (экспертных осмотров).

3. Систематизация и анализ результата проведенных натур-
ных исследований (экспертных осмотров).

4. Расчет стоимости строительно-монтажных и специальных 
работ, выполненных на строительном объекте.

5. Оформление результатов натурного исследования (экс-
пертного осмотра). 

В ходе натурного исследования (экспертного осмотра) экс-
пертами были осмотрены конструктивные элементы здания 
(кровля, фасад), сети инженерно-технического обеспечения, 
места общего пользования, подвальные и чердачные помеще-
ния, прилегающая территория (благоустройство) Жилого дома. 
Определены линейные размеры фасадов и скатов крыши. Уста-
новлены виды и объемы отделочных и строительно-монтажных 
работ, в том числе: работ по прокладке сетей трубопроводов, 
коммуникаций и устройству систем инженерно-технического 
обеспечения (определен вид, длина, диаметр трубопроводов на 
отдельных участках) и систем электроснабжения. Для определе-
ния скрытых (недоступных визуальному восприятию) видов ра-
бот по ремонту фасада жилого дома, экспертами выполнены 6 
(шесть) вскрытий отделочного слоя фасада; определено соот-
ветствие выполненных работ по ремонту Жилого дома требова-
ниям Проекта и сметной документации. По причине отсутствия 
доступа экспертов-строителей в жилые помещения (квартиры), 
освидетельствовать предусмотренные к выполнению проектно-
сметной документацией работы (монтажу отопительных прибо-
ров, прокладка стояков и поквартирных подводок к санитарно-
техническим приборам, сетей инженерно-технического обеспе-
чения) не представилось возможным, вопрос определения вы-
полненных работ решался инициатором назначения экспертизы 
путем проведения допросов в качестве свидетелей жильцов до-
ма. В дальнейшем указанные данные использовались эксперта-
ми, как установочные данные при проведении исследования. 
Стоит отметить, что одним из наиболее проблемных вопросов, 
связанных с проведением натурных осмотров по результатам 
выполненных работ в рамках капитального ремонта МКД, явля-
ется сложность доступа в жилые помещения. Сложности об-
уславливаются совпадающими графиками рабочего времени 
у экспертов и собственников помещений в МКД, а также не пре-
доставлением доступа в свои квартиры. Многократные попытки 
экспертов произвести осмотр являются причиной продолжи-
тельных сроков проведения исследования, и, как следствие, 
предоставляет больше возможностей (временной ресурс) для 
устранения выявленных нарушений со стороны подрядчиков. 

По результатам проведенных натурных осмотров эксперта-
ми-строителями выявлены множество несоответствий выпол-
ненных работ решениям, предусмотренным проектной докумен-
тацией. Далее по ходу исследования для решения поставленных 
задач экспертами-строителями производился пересчет стоимо-
сти выполненных ремонтно-строительных работ согласно с При-
ложением к Договору и Актов по форме № КС-2, поступивших на 

исследование с данными, полученными по результатам натурно-
го исследования (экспертного осмотра). 

В результате проведения указанных СТЭ, установлена об-
щая сумма причиненного ущерба (похищенных денежных 
средств), которая составила более пяти миллионов рублей.

Выводы экспертов-строителей легли в основу доказатель-
ной базы по данному уголовному делу. Виновные лица были при-
влечены к уголовной ответственности.

Таким образом, нами были рассмотрены актуальные вопро-
сы диагностических и стоимостных строительно-технических 
экспертных исследований МКД, подвергнутых капитальному ре-
монту, которые показали особенности и практические наработ-
ки проведения СТЭ в системе МВД России. 
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Topical issues of diagnostic and cost-
based construction and technical expert 
investigations in the course of capital repairs 
in MFBs
Danilkin I.A. PhD in law, Associate Professor of Department of construction organisation and real es-
tate management, NRU MGSU, 26 Yaroslavskoe Shosse, Moscow, 129337, i-danilkin@mail.ru

Abstract. At present, the issue of the comfort of living is particularly acute and is one of 
the most important aspects of ensuring comfort in the housing real estate. It is worth 
noting that due to the relatively rapid growth rate of physical deterioration of apartment 
buildings, the need for capital repairs is also increasing. Of course, it is known about cases 
of criminal activity in various spheres and the housing and communal sector is no excep-
tion. The growth of illegal activities in the considered area determines the necessity and 
increases the demand for independent forensic building-technical experts everywhere. 
The basic problems arising in the course of carrying out (and according to the results of 
the conducted) capital repair of apartment houses, and also cases when it is necessary to 
involve forensic building-technical experts and features of such investigation are con-
sidered in this work. In article objects of an investigation by results of the executed cap-
ital repair, sequence (stages) of carrying out of research, and also an order of definition 
of the estimated cost are opened. The most typical tasks to be solved by construction ex-
perts in the system of the Ministry of Internal Affairs of Russia are reviewed and the as-
pects which complicate the work of specialists and affect the timing of the examination 
are discussed. The significance of this work is given by the cited statistics on criminal cas-
es related to major repairs, where the specialists of the STE ECC GU were involved. As an 
example, this paper reveals the most significant aspects based on the results of a crim-
inal case being investigated by the construction experts of the ECC of the Main Depart-
ment of Internal Affairs in the Central Administrative District of the Main Department of 
Internal Affairs of Russia in Moscow. 

Key words: housing and communal complex, forensic construction 
expertise, apartment building, major repairs. 
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Аннотация. В работе рассмотрены способы регистрации различных типов массопереноса в газовых многокомпонентных системах, 
которые необходимо учитывать при использовании газов и газовых смесей в технологических процессах в строительстве и при про-
ведении технической экспертизы строительных объектов. Выявлены условия, при которых может возникнуть диффузионная неустой-
чивость, описаны методы регистрации момента смены режима и определения термодинамических параметров системы, при которых 
он возможен. Проанализировано влияние давления на вид распределения концентрации и плотности трехкомпонентной смеси. При-
ведены результаты экспериментов по исследованию процессов массопереноса в газовых смесях теневым и катарометрическим ме-
тодами, позволяющими получить качественную информацию о типе процесса смешения, а также о пространственном распределении 
неоднородностей и характере их поведения на протяжении всего неустойчивого процесса смешения. Сделан обзор некоторых теоре-
тических методов, позволяющих определить термодинамические параметры, при которых происходит смена режима массопереноса. 
Описан метод определения термодинамических параметров по отношению парциальных потоков компонентов смеси, позволяющий 
точно рассчитать границу устойчивой диффузии, и метод использования критериальных чисел, дающий возможность получить зна-
чение критического числа конвективной устойчивости для многокомпонентной газовой смеси в изотермических условиях в поле силы 
тяжести. Проанализированы преимущества и недостатки использования описанных в работе методов при определении параметров 
системы, при которых происходит переход из диффузионной области в область неустойчивой диффузии.

Ключевые слова: диффузия, конвекция, диффузионная неустойчивость, числа Релея, теневой метод, катарометрический метод. 
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1. Введение 

Газы и газовые смеси широко востребованы во многих тех-
нологических процессах в промышленности, быту и строи-
тельстве. Технические газы в баллонах, а также сжижен-

ные газы незаменимы для усиления бетонных сооружений, ис-
пользуются при работе с металлоконструкциями, в котлованах, 
шахтах и на строительных площадках для закрепления грунта. 
Для любой операции сварки и резки металлоконструкций при-
меняются специальные сварочные смеси, состоящие из инерт-
ных газов. А процессы газообмена необходимо рассчитывать 
при проектировании систем вентиляции и проведении техниче-
ской, в некоторых случаях и судебно-технической экспертизы 
как эксплуатируемых объектов, так и находящихся в стадии про-
ектирования или строительства.

Все это приводит к необходимости знания физики массооб-
мена в газах, а также возможности расчета коэффициентов пе-
реноса, характерных для стационарных процессов, то есть диф-
фузии. Но в некоторых установках может реализоваться и бо-
лее интенсивный массобменный процесс, то есть конвентивный. 
Поэтому встает вопрос о регистрации момента смены режима 
и определении термодинамических параметров системы, при 
которых он возможен. 

Существуют различные способы получения количественной 
и качественной оценки типов массопереноса в газовых много-
компонентных системах. Так эксперименты по исследованию 
процессов массопереноса теневым и катарометрическим мето-
дами позволили получить информацию о типе процесса смеше-
ния, а теоретические методы – метод критериальных чисел 
и метод определения термодинамических параметров по соот-
ношению парциальных потоков компонентов смеси – дали воз-
можность оценить термодинамические параметры, при которых 
происходит смена режима массопереноса.

Рассмотрим подробнее преимущества и недостатки перечи-
сленных выше методов.

2. Методы исследования массопереноса 
в многокомпонентных газах
2.1. Метод тенеграмм 

Проявление нестабильности в диффузионном процессе 
впервые было обнаружено при океанографических исследовани-
ях так называемых «солевых фонтанов» в середине 50-х годов 
[1]. Возникновение аномальной конвекции при эксперименталь-
ном исследовании термоэффекта в тройных газовых смесях бы-
ло открыто Миллером и Мейсоном в 1966 году в трубке Лошмид-
та [3]. Такое поведение газовых смесей при диффузионном сме-
шении они интерпретировали осцилляцией плотности смеси, 
вызванной концентрационной неустойчивостью системы. Под ру-
ководством профессора Жаврина Ю.И. были проведены экспе-
риментальные исследования с водными растворами соли и саха-
ра [4]. В прозрачную плоскую кювету, размещенную в рабочем 
пространстве теневого прибора, который специально подготов-
лен к измерениям и проведению фотосъемки, содержащую вод-
ный раствор поваренной соли, сверху подают водный раствор 
трех частей соли и одной части сахара (плотность соли r = 1.125 
г/см3 и сахара r=1057 г/см3 соответственно). Бинарная смесь 
соль-сахар по плотности меньше раствора соли и находится вы-
ше него, следовательно, в ячейке процесс смешения подчиняется 
законам молекулярной диффузии, но это далеко не так. Динами-
ка наблюдаемого процесса представлена на рисунке 1.

Как видно из рисунка 1, при заполнении ячейки исходными 
смесями видна четкая граница раздела жидкостей. Эта опера-
ция принимается за начало отсчета времени опыта. Через 5 се-
кунд после начала процесса смешения наблюдаются тонкие ни-
тевидные структуры, опускающиеся ко дну кюветы, которые 
образовались не у стенки сосуда, а на границе раздела жидко-
стей, их можно интерпретировать как слабое конвективное те-
чение. С увеличением продолжительности эксперимента проис-
ходит увеличение числа нитевидных структур, их взаимное взаи-
модействие и независимое перемещение, то есть происходит 
развитие конвективного массопереноса. На фотографиях, сде-
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ланных после 40 секунд процесса, можно наблюдать появление 
второй границы, в пределах которой наблюдаются равномерное 
струйное течение. Размер этой области незначительно увели-
чился с увеличением времени, что видно на фотографии, сде-
ланной после 150 секунд процесса. В то же самое время можно 
наблюдать более интенсивное взаимодействие отдельных 
структур, размеры темных пятен становятся больше, и их пере-
мещение по пространству кюветы напоминает движение пе-
рышка в воздухе.

На рисунке 2 и 3 представлены теневые фотографии типич-
ных результатов процесса смешения, экспериментально иссле-
дованных квазистационарным двухколбовым методом [5] для ци-
линдрического и плоского каналов соответственно. 

а) устойчивая диффузия   
б) конвективное смешение 
р = 0,34 МПа  р = 3,0 МПа

Рисунок 2. Теневые снимки процесса смешения в системе  
0,5 He + 0,5 Ar – N2. 

В соответствии с фотографией, рис. 2.а, при давлении р = 
0,34 МПа в тройной системе никаких аномалий не наблюдалось. 
Четко видны области, заполненные чистым газом и исходной 
смесью, и область, где происходит диффузия. На рисунке 2.б 
проникновение газов друг в друга в начальной стадии носит 
сложный характер, напоминающий веретенообразную структу-
ру, которая разрушается с течением времени Область диффу-
зии выделить невозможно, но зато отчетливо просматриваются 
структуры с другой плотностью. Со временем они перемещают-
ся и исчезают.

В случае плоского диффузионного канала с геометрически-
ми размерами: 17 х 5 х 0,6 см [6] на рис. 3 представлена тене-
грамма процесса в трехкомпонентной газовой системе 
0.76С3Н8 + 0.24СО2 – N2O, при Ризб=5 кгс/м2. Видны структурные 
образования, которые перемещаются как внутри диффузионно-
го канала, так и в нижней колбе диффузионного аппарата. При-
чем интенсивность конвекции остается практически постоянной 
на значительном промежутке времени процесса смешения.

Применяя теневой метод регистрации смешения в много-
компонентных смесях, можно получить качественную информа-
цию о пространственном распределении неоднородностей и ха-
рактере их поведения в процессе [4]. Отметим, что количествен-

ная оценка полученных при этом результатов достаточно слож-
на, но в большинстве случаев качественной характеристики бы-
вает достаточно, чтобы судить о процессе.

2.2. Катарометрический метод.

Еще одним методом регистрации различных типов смеше-
ния является катарометрический [7]. В частности, этот метод по-
зволил регистрировать в динамике весь неустойчивый процесс 
смешения от нерегулярных колебаний суммарной концентрации 
к упорядоченному режиму и на завершающей стадии к молеку-
лярному переносу, рис. 4. 

После открытия перекрывающего устройства в течение не-

которого времени колебания отсутствуют. Это свидетельствует 
о том, что образовавшиеся структуры еще не достигли нити ка-
тарометра или происходит диффузионный процесс. Затем на-
ступают нерегулярные колебания, которые со временем перехо-
дят в затухающие периодические. На представленной диаграм-
ме четко прослеживаются смены режимов колебаний, причем 
в некоторых ситуациях колебательный характер изменения кон-
центраций компонентов затухает и затем появляется вновь. По-

0 сек 5 сек 15 сек 40 сек

Рисунок 1. Динамика неустойчивого диффузионного смешения в жидкостях

а) через 120 с.    б) через 360 с.

Рисунок 3. Теневые снимки массопереноса в плоском 
диффузионном канале 

Рисунок 4. Колебательные режимы для системы 0,51 He + 
0,49 N2 – CH4 при Т= 298,0 К и P=3,5 MПа
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сле хаотичного режима существования структурированных те-
чений можно выявить основные частоты осциллирования ~ 2,0 
и 1,0 Гц.

2.3. Метод определения термодинамических 
параметров по отношению парциальных потоков 
компонентов смеси

Строгое определение границы устойчивой диффузии удает-
ся получить, если проследить за отношением парциальных пото-
ков компонентов ai=Qэксп i  /Qтеор i. В замкнутой системе колб 
ai=Qэксп i  /Qтеор i = сэксп i  /стеор i., где сi – концентрации продиф-
фундировавших компонентов. На рис.5 изображена функцио-
нальная зависимость коэффициента a от давления для смеси 
0,7796 He + 0,2204 R12 – Ar, при Т=298,0 К [8]. Точки – экспери-
ментальные данные. Сплошная линия – расчет в предположении 
устойчивой диффузии. Пунктирная линия – аппроксимация экс-
периментальных данных.

Рисунок 5. Зависимость параметра a от давления

Нетрудно заметить, что при определенном давлении, назы-
ваемом критическим, отношение концентраций начинает резко 
возрастать, что свидетельствует об изменении массопереноса 
и возникновении конвекции.

2.4. Метод использования критериальных чисел

Другим методом, позволяющим найти термодинамические 
параметры, при которых происходит смена режима смешения, 
является использование критериальных чисел, например, числа 
Релея. Число Рэлея описывает поведение газов в случае, когда 
их массовая плотность неоднородна, и представляет собой от-
ношение временной шкалы диффузионного переноса тепла 
к временной шкале конвективного переноса тепла. 

Используя общую систему уравнений гидродинамики, мож-
но получить замкнутую систему уравнений, описывающую кон-
центрационную изотермическую конвекцию в многокомпонент-
ных газовых смесях в поле силы тяжести, для исследования 
которой применим метод малых возмущений. Решение данной 
системы позволяет определить граничные значения для моно-
тонных и колебательных возмущений при изотермической диф-
фузии [10]:

Причина возникновения конвективного массопереноса, по-
видимому, кроется в наличии процессов неодинакового попе-
речного обмена молекулами разных сортов между встречными 
потоками, реализующимися в канале. Такой обмен, в частности, 
может приводить к обеднению потока, направленного, напри-
мер, вниз, легким компонентом, что будет приводить к усилению 
конвекции из-за увеличения разности плотностей встречных по-
токов.

3. Заключение 
В заключение можно отметить многообразие эксперимен-

тальных и теоретических методов, позволяющих определять об-
ласти диффузионного и конвективного смешения в многокомпо-
нентных газовых системах. Одни методы позволяют наблюдать 
за характером процесса смешения, другие позволяют найти ус-
ловия, при которых он изменяется. 

Использование теневого или катарометрического методов 
при регистрации процесса смешения в газовых смесях позволя-
ет определить термодинамические параметры системы, при ко-
торых происходит режим смешения. Это можно сделать, напри-
мер, путем сравнения экспериментальных данных (концентра-
ции продиффундировавших компонентов, парциальных потоков 
и т.п.) с вычисленными в предположении устойчивого диффузи-
онного переноса. 

В то же время рассмотренные теоретические методы пока-
зали, что переход из диффузионной области в область неустой-
чивой диффузии происходит при определенных параметрах си-
стемы, и позволили определить эти параметры. Если говорить 
о термодинамическом параметре, то это может быть давление, 
связанное с концентрацией смешивающихся компонентов. При 
давлении меньше критического в системе происходит диффу-
зия. Выше него наблюдаются конвективный массоперенос.

Применение разных методов совместно позволит более точ-
но сказать, какой массоперенос может быть реализован в про-
ектируемом аппарате или устройстве, что, несомненно, будет 
способствовать более объективному рассмотрению вопросов, 
возникающих при проведении технических экспертиз эксплуа-
тируемых и строящихся зданий и сооружений.
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unstable diffusion areas in three-component 
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Abstract. The methods for various types of mass transfer registering in gas multicompo-
nent mixtures, which must be taken into account when using gases and gas mixtures in 
technological processes in construction and during technical expertise of construction 
facilities, are considered. The conditions under which diffusive instability can occur are 
revealed, and methods for registering the point of regime change and determining the 
thermodynamic parameters of the system under which it is possible are described. The 
influence of pressure on the type of concentration and density distribution of a three-
component mixture is analyzed. The experimental results on the study of mass transfer in 
gas mixtures by shadow and catarometric methods, using for obtaining qualitative infor-
mation about the type of mixing process, as well as about the spatial distribution of in-
homogeneities and the nature of their behavior throughout the unstable mixing process, 
are presented. A review of some theoretical methods allowing to determine the thermo-
dynamic parameters at which a change in the mass transfer regime occurs is made. The 
method for determining the thermodynamic parameters with respect to the partial flux-
es of the mixture components, which makes it possible to calculate the exact boundary 
value of stable diffusion, and the critical numbers method, which allows to know the con-
vective stability critical boundary for a multicomponent gas mixture under isothermal 
conditions in the gravity field, are considered. The advantages and disadvantages of us-
ing the described methods in determining the parameters of the mixtures at which there 
is a transfer from the stable diffusion to the unstable one, are analyzed. 

Key words: diffusion; convection; diffusion instability; Rayleigh numbers; 
shadow method; catharometric method. 
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1. Введение

С развитием законодательства Российской Федерации, на-
правленного на упорядочивание системы регистрации 
и учета объектов недвижимости, а также формированием 

и развитием системы градостроительной документации на мно-
гих территориях России происходит увеличение числа и измене-
ние содержания судебных исков, для рассмотрения которых не-
обходимо проведение как землеустроительных, так и строитель-
но-технических экспертиз. Так как земельные участки нераз-
рывно связаны со строительными объектами, которые на них 
расположены, а их регистрация и использование тесно связаны 
друг с другом, то все чаще складываются ситуации, при которых 
необходимо проведение комплексных землеустроительных 
и строительно-технических экспертиз.

Исследование таких споров показывает, что собственники 
объектов недвижимости зачастую сталкиваются с невозможно-
стью регистрации объектов недвижимости, с препятствиями 
в использовании своей собственности без права ограниченного 
пользования другим (соседним) объектом недвижимости (для 
прохода или проезда, а также для прокладки инженерных ком-
муникаций), с завышенной кадастровой стоимостью объектов 
недвижимости и, как следствие, с повышенными налогами на 
собственность.

Комплексной строительно-технической и землеустроитель-
ной экспертизе не было посвящено отдельных работ, т.е. данная 
область является методически не проработанной.

При этом, отдельно судебной строительно-технической бы-
ло посвящено большое количество работ, а судебной землеу-
строительной экспертизе – всего несколько.

Так, в статье Салова С.М., Серегиной Е.В. и Самойленко Д.В 
«Ситуации, возникающие при осуществлении правосудия и тре-
бующие применения специальных знаний из сферы землеу-
стройства» [10] были рассмотрены наиболее распространенные 
на практике ситуации, требующие для своего разрешения ис-
пользование специальных знаний в сфере землеустройства 
и смежных дисциплинах, которые были рассмотрены авторами 

применительно ко всем указанным видам судопроизводства. Од-
нако, в настоящее время еще не были рассмотрены судебно-экс-
пертные ситуации, которые требуют для своего разрешения как 
строительно-технических, так и землеустроительных знаний.

Понятиям предмета, объекта и задачам комплексной судеб-
ной строительно-технической и землеустроительной эксперти-
зы также еще не было посвящено отдельных статей и научных 
разработок.

Но, понятиям предмета судебной экспертизы, ее объектам 
и задачам в широком понимании было уделено большое внима-
ние и посвящено достаточное количество публикаций различ-
ных авторов.

Так, понятие предмета судебной экспертизы рассмотрено та-
кими учеными, как Шляхов, Ю.К. Орлов, Н.А. Селиванов, В.Д. Ар-
сеньев1 , а также рядом других ученых. По их мнению, понятие 
предмета судебной экспертизы – это двойственное понятие. 

Понятие объекта судебной экспертизы также не осталось 
без внимания таких ученых, таких как Н.А. Селиванов, Ю.К. Ор-
лов, Д.Я. Мирский и М.Н. Ростов2, которые придерживаются при-
близительно одной точки зрения по данному вопросу. Другого 
видения на определение объекта судебной экспертизы придер-
живается В.Д. Арсеньев. Также существуют и иные точки зре-
ния, их достаточно много, но в простом понимании всех ученых 
можно исходить из того, что объекты экспертизы представляют 

1 Шляхов А.Р. Судебная экспертиза: организация и проведение. М., 1979; Шля-
хов А.Р. Теория и практика криминалистической экспертизы. М., 1955; Орлов Ю.К. Ис-
пользование специальных знаний в уголовном судопроизводстве: Учеб. пособие. 
Вып. 2: Судебная экспертиза: общие понятия. М., 2004; Селиванов Н.А. Спорные во-
просы судебной экспертизы. М., 1978; Арсеньев В.Д. Соотношение понятий предмета 
и объекта судебной экспертизы // Проблемы теории судебной экспертизы: Сб. науч. 
тр. М.: ВНИИСЭ, 1980. Вып. 44. С. 3 – 23

2 Селиванов Н. А. Понятие и виды криминалистической экспертизы // Современ-
ные проблемы судебной экспертизы и пути повышенияэффективности деятельности 
судебно-экспертных учреждений в борьбе с преступностью: Тез. респ. науч. конф. Ки-
ев, 1983. С. 40.

 Орлов Ю. К. Объекты экспертного исследования // Тр. ВНИИСЭ.М., 1974. Вып. 8. 
С. 12; Он же. Использование специальных знаний вуголовном судопроизводстве // Су-
дебная экспертиза: общие положения: Учебное пособие. М., 2004. Вып. 2. С. 6.

 Мирский Д. Я, Ростов М. Н. Понятие объекта судебной экспертизы // Актуальные 
проблемы теории судебной экспертизы: Сб. науч. тр.ВНИИСЭ. М., 1984. С. 27.
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собой материальные источники (носители) доказательственной 
информации.

Так, например, З.В. Трифонова в своей статье «Становление 
судебной землеустроительной экспертизы в системе судебно-
экспертных учреждений Минюста России» [12] ранее уже опи-
сывала общие вопросы, связанные именно с производством су-
дебных землеустроительных экспертиз и становлением данного 
направления экспертных исследований.

Задачи, решаемые экспертом-строителем, в судебной стро-
ительно-технической экспертизе уже рассмотрены А.Ю. Буты-
риным и Е.Б. Статива в ряде их научных работ3 .

Задачам землеустроительной экспертизы и их рассмотрению 
не посвящено достаточного количества работ, имеется статья 
А.Ю. Бутырина, О.В. Жуковой и Е.Б. Статива, в которой рассмо-
трены основные задачи судебно-экспертных исследований, про-
водимых при судебном рассмотрении земельных споров4 . Одна-
ко в данной статье не выделены отдельно исследования по земле-
устроительной экспертизе, а рассмотрены все земельные споры. 
Так, например, раздел земельного участка относится к строи-
тельно-технической экспертизе и является земельным спором.

В данной работе необходимо рассмотреть судебно-эксперт-
ные ситуации, когда необходимо проведение комплексных стро-
ительно-технических и землеустроительных экспертиз как в уго-
ловном, так и в цивилистическом процессе.

Также в настоящей работе будут рассмотрены объект, пред-
мет и задачи именно комплексной судебной землеустроитель-
ной и строительно-технической экспертизы.

2. Материалы и методы 
Данная работа подготовлена на основе сложившегося опы-

та и практики проведения исследований экспертов-землеустро-
ителей и экспертов-строителей в лаборатории судебной строи-
тельно-технической экспертизы судебно-экспертных учрежде-
ний Министерства юстиции Российской Федерации с 2008 года, 
а также на основе анализа Заключений экспертов других струк-
турных подразделений Минюста России (автором отрецензиро-
вано более 1 000 Заключений эксперта).

Автором были изучены трудовые алгоритмы экспертов-стро-
ителей и экспертов-землеустроителей, выделены особенности 
их специальности и изучено их логическое мышление. 

Методы познания – сравнительный и аналитический. 

3. Результаты
Судебная экспертиза прошла путь своего становления 

и формирования от эпизодического изучения ограниченного чи-
сла видов объектов (судебно-медицинские освидетельствова-
ния, исследование монет и т.п) до проводимых на постоянной 
основе сложнейших исследований множества разнообразных 
материальных образований, с использованием современной 
техники и постоянно развеивающихся технологий.

В настоящее время судебная экспертиза находится в стадии 
своего расцвета, что во-многом обусловлено формированием 
и развитием большого количества баз данных, компьютерных 

3 Бутырин А.Ю., Статива Е.Б. Идентификационные задачи судебной строитель-
но-технической экспертизы // Теория и практика судебной экспертизы. РФЦСЭ. – М., 
2015, №2 (38). С. 13-18; Бутырин А.Ю., Статива Е.Б.. Диагностические задачи как эле-
мент классификации задач судебной экспертизы // Проблемы классификации судеб-
ных экспертиз, сертификации и валидации методического обеспечения стандартиза-
ции судебно-экспертной деятельности : мат-лы международ. науч.-практ. конф. (г. Мо-
сква, 21 янв. 2016 г.). М., 2016. С. 46–50; Бутырин А.Ю. Теория и практика судебной 
строительно-технической экспертизы / А.Ю. Бутырин. М.: Городец, 2006. С. 23

4  А.Ю. Бутырин, О.В. Жукова, Е.Б. Статива // Основные задачи судебно-эксперт-
ных исследований, проводимых при судебном рассмотрении земельных споров. Тео-
рия и практика судебной экспертизы Том 15, № 1 (2020)

программ, внедрением и использованием высокоточного обору-
дования и т.д.

Судебная экспертиза, как наука, была выделена из науки 
«криминалистика» и первыми, кто способствовал этому, были 
судебные медики. 

Как отмечает в своей статье М.С. Аристеев [1] «В конце 50-х – 
начале 60-х гг. ХХ столетия известный ученый А.Р. Шляхов разра-
ботал теорию криминалистической экспертизы и выделил ее из 
общей науки – криминалистики. Позднее, в 1973 г., А. И. Винберг 
и Н. Т. Малаховская опубликовали статью «Судебная экспертоло-
гия – новая отрасль науки», в которой обосновывалось создание 
судебной экспертологии как науки о законах и методологии фор-
мирования судебных экспертиз, ее месте в системе научного зна-
ния, элементах системы экспертологии».

Таким образом, именно в это время судебная экспертиза 
встает на путь своего отдельного существования и развития, 
безусловно не в отрыве от криминалистики и уголовного про-
цесса.

В настоящее время, одними из самых востребованных на-
правлений в судебно-экспертной деятельности являются судеб-
ные строительно-технические и судебные землеустроительные 
экспертизы. Так, в профильной лаборатории Российского Феде-
рального центра судебной экспертизы при Министерстве юсти-
ции России (далее – РФЦСЭ) примерно половина проводимых 
судебных экспертиз в 2022 году являются таковыми.

Прежде чем рассмотреть ситуации, которые требуют для 
своего разрешения использования специальных землеустрои-
тельных и строительно-технических знаний, необходимо рас-
крыть само понятие «специальные землеустроительные и стро-
ительно-технические знания».

А.Ю. Бутырин дает следующее определение специальным 
знаниям эксперта-строителя [2] – «это профессиональные (тео-
ретические и прикладные) знания в области проектирования, 
возведения, эксплуатации, реконструкции (ремонта) и утилиза-
ции зданий, строений и сооружений и коммуникаций, позволяю-
щие в пределах его компетенции проводить отвечающие совре-
менным требованиям исследования строительных объектов 
и территорий, функционально связанных с ними, в целях обес-
печения эффективности судопроизводства».

Как следует из данного определения, эксперт-строитель дол-
жен обладать не только знаниями в области проектирования, 
строительства и эксплуатации зданий строений и сооружений, но 
и проводить исследования территорий, которые функционально 
связаны со строительными объектами в пределах своей компе-
тенции. В данном случае речь идет именно о земельных участках, 
функционально связанных со строительными объектами. Однако 
эксперт-строитель исследует такие территории в пределах своей 
компетенции, не устанавливая местоположения этих территорий 
и их соответствия документам, не отвечает на вопросы уточнения 
границ и т.п. Для решения таких и близких по содержанию вопро-
сов необходимы специальные знания эксперта-землеустроителя.

Термин, «специальные знания эксперта-землеустроителя» 
был впервые предложен автором данной работы, при подготовки 
магистратской ВКР, в следующей формулировке: «это профес-
сиональные (теоретические и прикладные) знания в области гео-
дезии, землеустройства, почвоведения, градостроительства, ка-
дастра и регистрации объектов недвижимости, позволяющие 
в пределах его компетенции проводить исследования объектов 
недвижимости в целях обеспечения эффективности судопроиз-
водства (далее – специальные землеустроительные знания)».

Как видно из приведенного определения, эксперт-землеу-
строитель должен обладать большим спектром специальных 
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знаний, а не только знаниями в области землеустройства, как 
может показаться на первый взгляд.

Таким образом, строительно-технические и землеустрои-
тельные знания в совокупности – это огромный спектр приклад-
ных, научных и инженерных знаний, которые позволяют прово-
дить всевозможные исследования объектов недвижимости, для 
нужд судопроизводства.

При расследовании и рассмотрении уголовных дел имеется 
достаточное количество следственно-судебных ситуаций, когда 
необходимо использование указанных выше знаний.

Так, при расследовании преступлений против личности, на-
пример, по ст. 105 УК РФ «Убийство», совершенных из корыст-
ных побуждений (п.2 «з» ст.105 УК РФ), когда преступники за-
владевают недвижимостью (квартирой, жилым домом, дачей или 
земельным участком) необходимо проведение судебной землеу-
строительной или строительно-технической экспертизы, при ко-
торой необходимо определить рыночную стоимость такого не-
движимого имущества. 

Также при расследовании и рассмотрении преступлений 
в сфере экономики достаточно часто возникает необходимость 
в проведении строительно-технических или землеустроитель-
ных экспертиз по следующих преступлениям, которые предус-
мотрены в УК РФ:

• преступления против собственности – ст. 158 «Кража», 
ст.159 «Мошеничество», ст.159.1 «Мошеничество в сфере 
кредитования», ст. 159.2 «Мошеничество при получении 
выплат» и ст.163 «Вымогательство»;

• преступления в сфере экономической деятельности – ст. 
170 «Регистрация незаконных сделок с недвижимостью», 
ст. 170.2 «Внесение заведомо ложных сведений в межевой 
план, технический план, акт обследования, проект межева-
ния земельного участка или земельных участков либо кар-
ту-план территории», ст. 175 «Приобретение или сбыт иму-
щества, заведомо добытого преступным путем», ст. 196 
«Преднамеренное банкротство» и ст. 197 «Фиктивное бан-
кротство»;

• преступления против интересов службы в коммерческих 
целях, например ст. 201 «Злоупотребление полномочия-
ми»;

• преступления против государственной власти, интересов 
государственной службы и службы органов местного са-
моуправления, ст. 285 «Злоупотребление должностными 
полномочиями» и/или ст.286 «Превышение должностных 
полномочий».

В практике РФЦСЭ также имеются судебные строительно-
технические и землеустроительные экспертизы по преступле-
ниям против государственной власти, а именно преступления 
против провосудия – ст. 307 УК РФ «Заведомо ложное показа-
ние, заключение эксперта, специалиста или неправильный пе-
ревод». В данном случае исследования направлены на провер-
ку правильности и обоснованности полученных выводов в За-
ключение эксперта, который обвинен в даче заведомо ложного 
заключения.

Приведенный перечень не является исчерпывающим, он 
лишь указывает на наиболее типичные преступления, при рас-
следовании и рассмотрении которых необходимо назначение 
строительно-технических и землеустроительных экспертиз.

Землеустроительные и строительно-технические исследо-
вания в рамках уголовного процесса, как правило, ничем не от-
личаются от исследований, проводимых экспертом в цивилисти-
ческом (гражданском и арбитражном) процессе.

Далее будут приведены несколько типовых судебно-экс-
пертных ситуаций, при которых необходимы судебно-эксперт-
ные исследования, отличные от исследований, проводимых 
в уголовном процессе и присуще цивилистическому судопроиз-
водству.

Показательно в этой части рассмотрение спора, связанного 
с установлением соответствия характеристик земельного участ-
ка или строения, на нем расположенного, правилам землеполь-
зования и застройки или сноса либо признания права собствен-
ности капитальных строений (ст. 222 ГК РФ). 

Также в судах рассматриваются иски, предусмотренные ст. 
254 ГК РФ «Раздел имущества, находящегося в совместной соб-
ственности выдел из него доли».

Такие исследования не проводятся в уголовном процессе, так 
как не существует преступлений, для расследования которых 
требуются такого рода исследования. Однако, если эксперт обви-
няется в заведомо ложном заключении, то при «повторном» ис-
следовании и проверке его выводов необходимо провести иссле-
дования, которые не свойственны уголовному процессу, так как 
такие исследования проводятся, как правило, в цивилистичской 
процессе. Например, когда рассматривается уголовное дело по 
заведомо ложному заключению по делу, связанному с разделом 
домовладения (жилого дома и земельного участка). Проведение 
таких экспертиз по материалам проверки или уголовным делам 
имело место в РФЦСЭ и осуществляется в настоящее время.

Отдельно следует отметить, что с начала 2022 года в РФЦСЭ 
поступило больше 2000 административных дел, связанным 
с оспариванием кадастровой стоимости объектов недвижимо-
сти, по которым необходимо провести землеустроительные 
и строительно-технические судебно-экспертные исследования.

Таким образом, число следственно-судебных и судебно-экс-
пертных ситуаций, которые требуют для своего разрешения ис-
пользования специальных землеустроительных и строительно-
технических знаний весьма значительно и постоянно растет, 
спектр этих специальных знаний достаточно широк.

Далее рассмотрим объект, предмет и задачи комплексной 
судебной землеустроительной и строительно-технической экс-
пертизы. 

Комплексная судебная землеустроительная и строительно-
техническая экспертиза – это процессуальное действие, кото-
рое состоит из проведения исследований и дачи заключения 
экспертами по вопросам, которые требует специальных землеу-
строительных и строительно-технических знаний, определение 
таких специальных знаний были даны ранее.

В ст. 201 УПК РФ также имеется указание на то, что ком-
плексная экспертиза – это «судебная экспертиза, в производст-
ве которой участвуют эксперты разных специальностей». 

Определения комплексной экспертизы также закреплены 
в ГПК РФ, АПК РФ, КАС РФ и КоАП РФ, они схожи с определе-
нием, приведенным выше. 

Логично, что понятие предмета именно комплексной землеу-
строительной и строительно-технической экспертизы должно 
соединять в себе предмет землеустроительной и предмет стро-
ительно-технической экспертизы.

Так, предмет судебной землеустроительной экспертизы 
[12] – «фактические данные о свойствах, сторонах и отношени-
ях исследуемых объектов ЗУСЭ, устанавливаемые на основе 
специальных землеустроительных знаний для разрешения уго-
ловных, административных и гражданских дел, … ».

Понятие предмета судебной строительно-технической экс-
пертизы ранее было рассмотрено в нескольких источниках. Так, 
например, предмет ССТЭ согласно курсы лекций Бутыри-
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на А.Ю. [2] – «устанавливаемые на основе специальных знаний 
в области строительства фактические данные по уголовным 
и гражданским делам, рассматриваемым как в судах общей 
юрисдикции, так и в арбитражных судах, а также по делам об ад-
министративных правонарушениях» .

Таким образом, предметом комплексной землеустроитель-
ной и строительной экспертизы это – устанавливаемые на осно-
ве специальных знаний в области строительства, геодезии, ре-
гистрации, кадастра, землеустройства, смежных естественных 
и технических наук фактические данные по уголовным и гра-
жданским делам, рассматриваемым как в судах общей юрисдик-
ции, так и в арбитражных судах, а также по делам об админист-
ративных правонарушениях.

Стоит также отметить, что также принято и деление объектов 
судебной экспертизы на «первичные» и «вторичные», то есть 
собственно объекты (первичные) и их отображения (вторичные).

Так, к первичным объектам землеустроительной экспертизы, 
относятся не только земельные участки, но и все объекты недви-
жимости и иные материальные объекты, местоположение кото-
рых необходимо определить. 

К первичным объектам строительно-технической эксперти-
зы относят продукцию строительного производства (например, 
здания, строения и сооружения и т.п.), а также участки местно-
сти, функционально связанные со строительными объектами.

Таким образом первичными объектами комплексной землеу-
строительной и строительно-технической экспертизы являются 
здания, строения, сооружения и земельные участки, т.е. все 
объекты недвижимости.

Ко вторичным объектам комплексной землеустроительной 
и строительно-технической экспертизы относятся документы, 
имеющие отношение к предмету исследования (правоустанав-
ливающие, правоводтверждающие, технические, графические 
документы и т.п.).

Относительно предоставления вторичных объектов, т.е. ма-
териалов дела, стоит отметить следующие.

Как правило, при предоставлении материалов дела для про-
изводства экспертизы в рамках цивилистического производства 
суды предоставляют эксперту на исследования либо все мате-
риалы дела, либо конкретные ксерокопии документов из мате-
риалов дела, которые являются достаточными для проведения 
исследования и ответа на поставленные вопросы.

В рамках уголовного процесса следователи, прокуроры 
и судьи очень редко предоставляют конкретные документы из 
материалов уголовного дела, а чаще всего предают на исследо-
вание все материалы дела. Однако представленные материалы 
дела, как правило, очень разнообразны по своему содержанию 
и большое количество документов не имеет прямого отношения 
к предмету исследования. Таким образом, судебный эксперт за-
чатую тратит избыточно значительное количество времени на 
полное изучение материалов уголовного дела или материалов 
проверки.

Стоит сказать, что такое исследование и представление 
всех материалов дела в расследовании сложных преступлений 
позволяет обеспечить полноту и достоверность самого исследо-
вания, не смотря на увеличение срока производства судебной 
экспертизы. Так, например, эксперт, изучая протоколы допроса 
может извлечь информацию, которая может значительно повли-
ять на исследование, что подвигнет эксперта на то, чтобы запро-
сить у следователя конкретные дополнительные материалы, 
о существование которых следователь и потерпевший могут да-
же не предполагать. Тем самым будет обеспечена полнота ис-

следования в рамках проведения судебно-экспертных исследо-
ваний при расследовании или рассмотрении уголовного дела.

В данной работе будет рассмотрены основные задачи ком-
плексной землеустроительной и строительно-технической экс-
пертизы, такие как:

1) Раздел земельного участка. Так, задача по разделу зе-
мельного участка в чистом виде относится к строительно-техни-
ческой экспертизе. Но на практике чаще всего по данному во-
просу проводятся комплексная строительно-техническая и зем-
леустроительная экспертиза, так как помимо раздела земельно-
го участка необходимо определить и фактическое местоположе-
ния здания, строения и сооружения. Такая задача, как правило, 
решается в рамках цивилистического судопроизводства, однако 
имеются случаи, при которых такая задача решалась в рамках 
уголовного процесса, когда следователь проверял правиль-
ность выводов экспертов;

2) Разработка вариантов права ограниченного пользования 
(сервитута) земельным участком. При решении такой задачи, 
особенно если исследования выполняются в плотной городской 
застройке, необходимо изначально выполнить топосъемку мест-
ности, сопоставить фактические данные с данными ЕГРН, с име-
ющими проектами межевания территории и лишь затем разра-
батывать сам вариант или варианты прохода или проезда, уже 
с учетом строительных знаний;

3) Определение соответствия строительного объекта градо-
строительным требованиям, правилам землепользования и за-
стройки и градостроительному плану земельного участка. Реше-
ние такой задачи, как правило, необходимо для сноса объектов 
капительного строительства или наоборот для оформления пра-
во собственности на объект недвижимости;

4) Стоимостная задача по определению рыночной стоимости 
земельного участка методом остатка, методом выделения или 
методом предполагаемого использования. При решении данной 
задачи указанными методами стоимость земельного участка 
рассчитывается через стоимость единого объекта, т.е. 
необходимо определение стоимости здания, строения или 
сооружения;

5) Стоимостная задача по определению рыночной стоимости 
дачи, домовладения или комплекса, куда входят земельные 
участки и строительные объекты. 

Данные задачи должны решаться в соответствии с методами 
и методиками, которые выделяются в такой науке, как 
«экспертология».

Если рассмотреть комплексную строительно-техническую 
и землеустроительную экспертизу, то какие-либо новые, 
эксклюзивные методы, которые используется только в этих 
судебно-экспертных исследованиях, не известно. Эксперт, про-
водящий исследования по судебной землеустроительной экспер-
тизе, должен обладать специальными знаниями в области геоде-
зии, кадастра, регистрации недвижимости, землеустройства 
и т.п. Эксперт, проводящий исследования по судебной строитель-
но-технической экспертизе, должен обладать строительными 
знаниями, навыками применения уже известных методов.

Так, например для решения стоимостных задач, которые бы-
ли рассмотрены ранее, и эксперт-строитель и эксперт-землеу-
строитель должны знать и уметь применять методы, которые за-
креплены в Федеральном законе «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ, Федераль-
ном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы и тре-
бования к проведению оценки (ФСО № 1), Федеральном стан-
дарте оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), Фе-
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деральном стандарте оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 
7) и в иных положениях для оценочной деятельности. 

Также для решения задач, связанных с определением место-
положения объектов комплексной землеустроительной и строи-
тельно-технической экспертизы должны применяться специаль-
ные частноэкспертные методы, которые отражены в приказе 
Федеральной службы государственной регистрации, кадастра 
и картографии от 23.10.2020 № П/0393 «Об утверждении требо-
ваний к точности и методам определения координат характер-
ных точек границ земельного участка, требований к точности 
и методам определения координат характерных точек контура 
здания, сооружения или объекта незавершенного строительст-
ва на земельном участке, а также требований к определению 
площади здания, сооружения, помещения, машино-места» (да-
лее – Приказ П/03993). 

Существуют и иные специальные методы, которые применя-
ются в комплексных землеустроительных и строительно-техни-
ческих судебно-экспертных исследований, которые зависят от 
объекта и задачи самого исследования.

4. Обсуждение
Данная работа обобщила в себе имеющиеся публикации по 

судебной строительно-технической экспертизе и судебной зем-
леустроительной экспертизе в части их объекта, их предмета 
и тех специальных знаний, которые необходимы для проведения 
исследований. На основании этого были сформулированы по-
нятия комплексной судебной строительно-технической и земле-
устроительной экспертизы.

Были рассмотрены судебно-экспертные ситуации, которые 
требуют для своего разрешения, как строительных, так и земле-
устроительных знаний.

До настоящего время иными авторами не рассматривались 
данные понятие. 

5. Вывод
В рамках написания настоящей работы были рассмотрены 

следственно-судебные и судебно-экспертные ситуации, требую-
щие для своего разрешения использования специальных земле-
устроительных и строительно-технических знаний, а также рас-
смотрены объект, предмет и задачи комплексной судебной зем-
леустроительной и строительно-технической экспертизы. 

Таким образом, цели, поставленные при подготовке работы 
достигнуты, все задачи решены в полном объеме. 

Постоянно растущая потребность современного судопроиз-
водства в судебно-экспертных исследованиях этого направле-
ния, высокие требования, предъявляемые к работе судебных 

экспертов, делают необходимым углубленного и систематизиро-
ванного научного подхода к изучению практики назначения 
и производства комплексных судебных строительно-техниче-
ских и землеустроительных экспертиз и выработки практиче-
ских рекомендаций, имеющих своей целью повышения эффек-
тивности и качества судебно-экспертного труда, отвечающих 
требованиям сегодняшнего дня.
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The purpose of the work is to consider the most pressing issues of this area of   forensic 
research in criminal and civil proceedings.
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thor formulated the concepts of the object, subject and tasks of a comprehensive judicial 
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1. Введение

На сегодняшний день в России сформировалась тенден-
ция к цифровизации строительной отрасли. Причиной 
этому стало понимание ключевых участников реализации 

инвестиционно – строительных проектов (далее – ИСП) того, что 
без внедрения и использования цифровизации, а в частности, 
технологий информационного моделирования, на всех этапах 
жизненного цикла ИСП невозможно не только реализовывать 
проекты более эффективно, но и стать более конкурентно спо-
собными на мировом рынке. Применение ТИМ – технологий 
в строительстве и проектировании – это один из эффективных 
способов не только вывести строительную отрасль на новый 
уровень, но и сделать процесс строительства более качествен-
ным и эффективным [1].

2. Материалы и методы
Одним из важнейших этапов при реализации ИСП является 

этап строительства. На данном этапе ключевой момент – контр-
оль сроков реализации ИСП на основе календарного графика 
проектирования и строительно – монтажных работ (далее – 
СМР). Поскольку на протяжении долгого времени была вырабо-
тана тенденция к постоянному сокращению сроков строительст-
ва и проектирования, в частности, иногда и практически парал-
лельному ведению строительства и проектирования, необходи-
ма система контроля, которая бы позволила эффективно и на 
раннем этапе обнаружить риски при строительстве [2].

Современная строительная отрасль развивается довольно 
быстро в условиях постоянного технологического развития 
и конкуренции, когда каждый крупный участник ИСП намерен 
принести в отрасль что – то новое, интересное, необходимое. 
В строительстве важной задачей является соблюдения кален-
дарного графика. В связи с этим возникает необходимость точ-
ного мониторинга и контроля на всем протяжении СМР и проек-
тирования.

Контроль осуществляется несколькими специалистами, от-
делами, а иногда и целыми департаментами, которые осуществ-

ляют входной и операционный контроль, принимают участие 
в приемке работ совместно с инженерами авторского надзора. 
Однако более точное понимание того, СМР идет с отставанием 
или с опережением от графика, соотношение этапов СМР с за-
тратами крайне важно для оперативного принятия управленче-
ских решений. 

Одним из инструментов для актуального контроля реализа-
ции ИСП являются ТИМ – технологии. ТИМ (технологии инфор-
мационного моделирования) – информационное моделирование 
здания или информационная модель здания.

ТИМ является современным подходом и используется не 
только на стадии проектирования зданий и сооружений, но и на 
стадии возведения и эксплуатации. 

Определение технико–экономических показателей проекта 
является самым простым, что можно определять благодаря тех-
нологиям информационного моделирования. Данные расчёты 
позволяют иметь точную характеристику проекта не только на 
стадии проектирования, но и на стадии СМР.

 Эта возможность обеспечит своевременную корректировку 
проекта.

Так, например, на стадии проектирования большое внима-
ние уделяется конструктивным особенностям здания. Благодаря 
ТИМ – технологиям, мы можем построенную модель использо-
вать не только на стадии проектирования, но и при возникнове-
нии вопросов в процессе строительства (рис. 1) [3].

В процессе возведения здания или проектирования рабочей 
документации, благодаря имеющейся информационной модели 
объекта, есть возможность, при необходимости, анализировать 
конкретные участки объекта. Чаще всего это может быть акту-
ально в процессе монтажа внутренних инженерных систем (см. 
рис. 2). В какой момент возведения зданий и сооружений счи-
тать выполнением отдельного вида работ в 100% должно быть 

определено для каждого вида СМР [4].
Необходимо отметить, что для проведения расчетов, а если 

точнее, для большей точности, следует помнить, что для этого 
рекомендуется следующее соотношение: выбранный элемент 

Применение технологий информационного 
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в модели – 100% завершенный монтаж этого же объема на пло-
щадке. Это необходимо, во – первых, что бы не было никакой пу-
таницы и возникновения коллизий между проектировщиком 
и подрядчиками, реализующих СМР, а во – вторых, для удобства 
закрытия объемов работ между, например, техническим заказ-
чиком и генеральным подрядчиком [5].

Регулярная актуализация модели объекта позволит не толь-
ко вовремя обнаружить коллизии и провести проверку между 
рабочей документацией и ведением СМР, но и техническому за-
казчику, самостоятельно, в рамках проведения строительного 
контроля, более тщательно принимать выполненные объемы. 
Здесь важно подчеркнуть, что данная работа возможна только 
при наличии уже полностью или частично согласованной моде-
ли здания.

3. Результаты
Ввиду необходимости внедрения ТИМ, наиболее важно при-

менять данные технологии в процессе проектирования. Необхо-
димо уделить внимание тому, чтобы исключить проектные ошиб-
ки. Автоматизируем работу участников проектирования и опи-
шем работу разработанного алгоритма ниже. 

Работой данной автоматизации призвано уменьшить количе-
ство рутинной работы для инженеров по внутренним сетям, 
а также привезти к минимизации проектных ошибок, связанных 
с человеческим фактором и неорганизованностью документоо-
борота.

Результатом работы будет является возведенная модель 
объекта, с расположенными в ней 3D элементами, обозначаю-
щими необходимое расположение и габариты отверстия в кон-
струкции, которые архитектор или конструктор должен предус-
мотреть в своем проекте, для прохождения инженерных трасс. 

Данные 3D элементы содержат в себе информацию о дисци-
плине трассы, планируемой к прохождению внутри конструкции 
в данном месте, информацию о необходимости изменения или 
аннулирования данного отверстия в случае, если задание выда-
валось ранее, но произошли изменения в проектных решениях 
инженерных систем (далее – ИС), информацию о необходимо-
сти и типе заполнения предполагаемого отверстия (люк, решет-

Рис.1 Информационная модель здания. Расчетная часть

Рис. 2. Анализ определенных участков 
здания посредством информационной 
модели здания.
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ка и т.д.), а также информацию о дате выдаче задания и фамилии 
ответственного сотрудника.

Алгоритм работы сценария, заложенного при работе с ТИМ 
состоит в том, чтобы в автоматизированном режиме определить 
места пересечений трасс инженерных систем с конструкциями 
здания, а далее, исходя из габаритных размеров элемента трас-
сы, установить в место пересечения условный элемент «отвер-
стия» (рис. 5).

После размещения всех условных элементов сценарий за-
полняет их параметры, связанные с выдачей их в виде задания: 
от какого раздела выдается задание, какому разделу оно пред-
назначается, дата выдачи [6-10].

После данной операции задание сохраняется в виде отдель-
ной модели с присвоенными ей конкретными координатами, что 
позволяет конструктору и архитектору использовать её отдель-
но от моделей инженерных систем. 

Данная автоматизация призвана уменьшить количество про-
ектных ошибок не только на стадии разработки проектной или 
рабочей документации, но и в процессе выполнения СМР, по-
скольку могут возникать вопросы непосредственно у строите-
лей при прокладке инженерных систем. (рис.6).

4. Обсуждение
Некоторые крупные девелоперские компании начинают не 

просто активно пользоваться ТИМ – технологиями, а разрабаты-
вать собственный продукт, а именно, ТИМ – технологии, разра-
ботанные на российском ПО, без использования зарубежных 
компонентов.

Например, компания Эталон, занимается разработкой соб-
ственной облачной системы, которая способствовала множест-
ву процессов в рамках реализации ИСП. Так, к примеру, на эта-
пе возведения здания, как указывалось ранее, необходим контр-
оль. Облачная система, разработанная компанией Эталон, по-

зволяет синхронизировать данные, полученные со строитель-
ной площадки и календарным графиком. (см. рис. 3) [11].

Это способствует:
1. Повышению эффективности процессов управления проек-
тами;
2. Повышению эффективности проведения СМР.

Относительно контроля строительно – монтажных работ, не-
обходимо внедрение цифровизации в части следующих аспек-
тов:

1. календарное планирование – синхронизация СМР с кален-
дарным графиком;
2. цифровая платформа, которая включает в себя, как фото 
и видео отчетность с площадки, так и возможность автомати-
чески выгружать отчеты или проводить закрытие объемов 
с подрядчиком;
3. анализ план – факт.

С применением ТИМ – технологий представляется возмож-
ным более качественно оценивать охрану труда (далее – ОТ) 
и технику безопасности (далее – ТБ) (см. рис. 4). Так, например, 
по оценкам компании Эталон, на 20% вырос индекс безопасно-
сти, ввиду применения цифровых технологий [12]. Применение 
ТИМ способствует:

1. сортировке различных видов нарушений в ходе выполнения 
СМР;
2. проведение анализа и оценки мероприятий ТБ и ОТ;
3. проведение расчета вероятности возникновения несчастно-
го случая.

5. Вывод
Таким образом, рассматривая основные этапы реализации 

инвестиционно – строительного проекта, можно выделить сле-
дующее, относительно контроля реализации ИСП, применяя 
технологии информационного моделирования [13-15].

Рис. 3. Взаимодействие данных СМР и календарного графика

Рис. 4. Оценка проведения СМР в части ОТ
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Концепция. На стадии концепции применение ТИМ не только 
дает возможность обосновывать вложения с высокой степенью 
проработки, но и позволяет дать возможность с определением 
варианта проектирования, с точки зрения стоимости, сроков 
и затрат. Контроль реализации данной стадии также может быть 
осуществлен с применением облачных систем.

Проектирование. На этапе проектирования ТИМ, безуслов-
но, дороже и дольше, по сравнению с традиционным проектиро-
ванием, однако, это позволяет уменьшить количество ошибок 
и ускорить процесс возведения объекта, а также – видеть все 
изменения, которые вносятся в проект. Особенно это важно при 
проектировании, которое ведется параллельно проведению 
СМР или в том случае, когда стадия разработки ПД и РД также 
идут параллельно.

Строительство. На этапе строительства ТИМ – технологии 
позволяют контролировать процесс возведения объекта. ТИМ 
способен автоматически актуализировать график и видеть 
сдвиг в графике выполнения работ. Возможно применение ин-
формационной модели, которая позволяет рассчитывать необ-
ходимое количество материалов и рабочей силы.

Эксплуатация. На данном этапе ТИМ также крайне необхо-
димы. Например, применение ТИМ дает возможность оператив-
ного мониторинга инженерных систем, их функционирования 
и быстрого решения возникающих проблем 

Демонтаж объекта. На данном этапе применение ТИМ необ-
ходимо с точки зрения возможности понимания того, где и какие 
системы расположены, имеющиеся конструктивные особенно-
сти, что особенно важно при сносе объекта.

Обобщая вышеизложенное, можно сделать выводы о том, 
что использование технологий информационного моделирова-
ния в такой многогранной отрасли, как строительство, не только 

обеспечит скачок конкурентоспособности российского строи-
тельного комплекса на мировом рынке, но и снизит себестои-
мость инженерных изысканий, проектирования, возведения 
объекта, его реконструкции и капитального ремонта [16-20].
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Abstract. This article describes the application of information modeling technologies in 
the implementation of an investment – construction project. Stages – design and con-
struction are one of the key stages in the implementation of an investment – construc-
tion project. It is these stages of the life cycle that characterize not only the search for 
and adoption of conceptual space-planning and architectural solutions, coordinated with 
applicable regulations, but also the adequacy of organizational and managerial deci-
sions taken (organizational and technological sequence of construction) and determines 
actual quality indicators (functional efficiency and operational reliability) of complet-
ed construction projects. Found that the application of information modelling technolo-
gies could be, for an example, as short-term, that is, the application of these technologies 
can be implemented on only at one stage of the life cycle of an investment-construction 
project, or information modelling technologies can be applied at each stage of invest-
ment – construction project life cycle. Automated work of design participants and de-
scribed the work of the developed algorithm. In addition, the concepts of quality control 
of the construction organization were reviewed, which it is implemented using informa-
tion modelling technologies, thus receiving an effective tool to improve the quality of 
the organization of construction production in the implementation of investment – con-
structionproject. 

Key words: Information modelling technologies, 3D model of the building, 
control of the investment construction project, information modellingt

References

1. N.A. Nazarbaev, Vzglyad v budushchee: modernizatsiyaobshchest-
vennogosoznaniya [Looking into the Future: Modernization of Public 
Consciousness]. Accessed on: August 04, 2021. [Online]. Available: https://
www.akorda.kz/ru/events/akorda_news/press_conferences/statya-glavy-
gosudarstva-vzglyad-v-budushchee-modernizaciya-obshchestvennogo-
soznaniya

2. Benklyan S., Kisel T., Korol M., Novkovich N. Guide to information 
modeling (BIM) for customers on the example of industrial facilities. Version 
1.0. M.: KONKURATOR, 2019. 100 p.

3. Insa-iglesiasM., Jenkins M.D., Morison G.3D visual inspection system 
framework for structural condition monitoring and analysis. AUTOMATION 
IN CONSTRUCTION, 2021

4. Doukari O., Greenwood D., Automatic generation of building informa-
tion models from digitized plans. AUTOMATION IN CONSTRUCTION, 2020

5. Talapov V. V. Fundamentals of BIM. Introduction to Building 
Information Modeling. [Electronic resource] Electron. text data. Saratov: 
Vocational Education, 2017. 392 p.

6. Alekseev S.A., ViktorovM.Yu., Grabovy P.G., Zaitseva L.I., Kazansky N.V., 
Kaminsky M.A. [et al.]. Spatial restructuring. New meanings and rules of in-
vestment and construction activity / under the general editorship of N.Y. 
Yaskova. M.: Delo, 2019. 454 p.

7. Uvarova S.S., Panenkov A.A., SoninYa.L. Digitalization of construction 
in the projection of the theory of organizational and economic changes // 
Economics of construction. 2020. pp. 31-39.

8. Syrovatkina T.N. Digitalization of the reproductive infrastructure of 
the construction economy // Fundamental research. 2020. pp. 104-108.

9. Kovalev S.V., Silka D.N. Systematization of problems and solutions in 
the service sector of capital construction funds // Economics and entrepre-
neurship. 2017. pp. 890-893.

10. ViktorovM.Yu. Small construction enterprises in the digital economy 
// Economics and entrepreneurship. 2017. pp. 890-892.

11. Chekhov E.I., Belyakova A.P. Features of investment project manage-
ment in the implementation of innovative Agile project management meth-
ods // Synergy of Sciences. 2018. pp. 544-550.

12. Lukmanova I.G., YaskovaN.Yu. About new tasks of investment and 
construction activity in the context of trends in spatial development of 
Russia // Vestnik MGSU. 2019. Vol. 14. pp. 774-784.

13. Astafyeva N.S., KabirevaYu.A., Vasilyeva I.L. Advantages of using and 
difficulties of implementing information modeling of buildings // 
Construction of unique buildings and structures;SPbPU of Peter the Great. 
2017. No. 8 (59). p. 22.

14. Attenkov A.B., Galkin St., Zarubin B.C. Optimization methods: text-
book. for universities / Edited by B.C. Zarubin, A.P. Krishchenko. 2nd ed., ste-
reotype. M.: Publishing House of Bauman Moscow State Technical University, 
2003. 440 p

15. Bachurina S.S., Golosova T.S. Investment component in projects of 
BIM technologies implementation // Bulletin of MGSU; FGBOU VPO 
«Plekhanov Russian University of Economics». 2016. No. 2. pp. 126-134.

16. Bunetskaya V.V., Topchiy D.V. Energy audit of buildings put into op-
eration after the conversion of industrial facilities // Scientific Review. 2017. 
No. 9. pp. 114-117.

17. JiayuC.Building information modeling (BIM) outsourcing decisions 
of contractors in the construction industry: Constructing and validating a 
conceptual model// “Developments in the Built Environment”. 2022. 12 p.

18. JamesF., SandeepL. Building Information Modeling (BIM) outsourcing 
among general contractors// “Automation in Construction”. 2018. P. 107-117.

19. R. Jin, Y. Zou, K. Gidado, Phillip A., Noel P. Scientometric analysis of 
BIM-based research in construction engineering and management// 
“Construction and Architectural Management”. 2019. pp. 1750-1776.

20. YanLiu, Sandervan N., M.Hertogh. Understanding effects of BIM on 
collaborative design and construction: An empirical study in China// 
“International Journal of Project Management”. 2017. pp. 686-698.


