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ИССЛЕДОВАНИЕ ОПЫТА РАЗВИТИЯ  
«УМНЫХ ГОРОДОВ» В СТРАНАХ ЕВРОПЫ

RESEARCH OF DEVELOPMENT EXPERIENCE 
“SMART CITIES” IN EUROPE

Авторы рассматривают новый термин XXI века: «Умный город». 
Несмотря на не очевидную, по мнению авторов, общность термина для всех, 
его можно применить к городам в целом, которые являются устойчивыми, 
эффективными, предлагают достойные условия жизни и, таким образом, 
демонстрируют интеллект. В статье рассматриваются различные нацио-
нальные и международные проекты в Европе, которые способствуют по-
вышению энергоэффективности и эффективности использования ресурсов. 
Умные города Европы – это города, которые решают свои существующие 
проблемы и изменяют жизнь.

Ключевые слова: умный город, Европа, энергоэффективность, безопас-
ность, использование ресурсов, экология, энергия.

The authors consider a new term of the XXI century: “Smart city”. Despite 
the not obvious, according to the authors, commonality of the term for all, it can be 
applied to cities in general that are sustainable, efficient, offer decent living condi-
tions and, thus, demonstrate intelligence. The article examines various national and 
international projects in Europe that contribute to energy efficiency and resource 
efficiency. Smart cities in Europe are cities that solve their existing problems and 
change lives.

Keywords: smart city, Europe, energy efficiency, safety, resource use, 
ecology, energy.
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Растущая нехватка ресурсов, прогнозируемые изменения 
климата и демографические изменения заставят наш мир выгля-
деть в будущем иначе, чем сегодня. Города, как места прожива-
ния более 50 % населения мира, уже подвержены изменениям 
больше, чем прилегающие территории. Огромные перегрузки ин-
фраструктуры, постоянно растущие проблемы с водоснабжением 
и энергоснабжением, а также растущие нагрузки на здоровье на-
селения заставляют города терять качество жизни для своих жи-
телей. Города Европы являются двигателями бизнеса, местами 
творчества и инноваций, а также местами свободы и независимо-
сти, поэтому для противодействия этой тенденции необходимы 
радикальные изменения и инновационные концепции. Это опи-
сывается новым термином XXI  века: «Умный город» [1]. Даже 
если общность термина еще не очевидна, он, вероятно, относится 
к городам в целом, которые являются устойчивыми, эффектив-
ными и создают достойные условия для жизни и, таким образом, 
демонстрируют интеллект. Это города, которые гарантируют 
своим жителям жизнь на постоянном или растущем уровне в бу-
дущем. Концепция или даже видение «Умного города» должны 
быть дифференцированы, потому что у каждого города есть свои 
особенности и, следовательно, свои потребности и цели. Однако 
основные предпосылки для достижения цели одинаковы практи-
чески в каждом городе. Комплексные и хорошо развитые инфор-
мационные и коммуникационные технологии здесь так же важны, 
как и аспект денежных ресурсов и участия отдельных игроков. 
Различные национальные и международные проекты способст-
вуют повышению энергоэффективности и эффективности ис-
пользования ресурсов.

Термин «Умный город» уже используется в науке и исследо-
ваниях [3–7]. В то же время проводились различные сопоставле-
ния, касающиеся разумности, то есть будущей жизнеспособности 
городов, основанных в разных странах. Так называемые рей-
тинги городов, созданные учеными из институтов, университетов 
или промышленных групп, нацелены не только на то, чтобы про-
сто представить или идентифицировать сильные и слабые стороны 
самих городов, но и используются для поддержки и поощрения 
разработки стратегий устойчивого развития городов.
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Интерактивный инструмент, разработанный в 2007 году TU 
Delft1, Университетом Любляны и Венским технологическим уни-
верситетом для сравнения малых и средних европейских городов 
с населением от 100 000 до 500 000, считается очень значимым 
рейтингом. Такое количество населения основано на том факте, 
что средние города, в частности, зачастую значительно «умнее» 
из-за своей гибкости или имеют больший потенциал для измене-
ния, что, к сожалению, часто игнорируются инвесторами. Резуль-
таты рейтинга показывают, в каких районах города политики, ад-
министрация, а также жители могут или должны что-то сделать, 
чтобы повысить свой рейтинг, как «умного города». Научно-обо-
снованный инструмент ранжирования содержит шесть характери-
стик для каждого города, которые определяются 31 фактором, ко-
торые, в свою очередь, определяются 71 показателем:

•	умные люди – высокая креативность в инклюзивном об-
ществе с современным образованием, отвечающим требованиям 
XXI-го века; 

•	умная мобильность – интермодальные2 транспортные сис-
темы с приоритезацией немоторизованных вариантов и широким 
использованием ИКТ;

•	умная жизнь – акцент на культурную динамику и счастье, 
безопасность и здравоохранение; 

•	интеллектуальная среда – «зеленые» здания, энергетика 
и городское планирование 

•	интеллектуальная экономика – предпринимательство и инно-
вации, производительность и локальные, а также глобальные сети;

интеллектуальное правительство – обеспечение поли-
тики, ориентированной на спрос и предложение, прозрачность 

1	 Делфтский технический университет (нидерл. Technische Universiteit 
Delft) в Делфте, Нидерланды — старейший (основан в 1842 году) и круп-
нейший технический  университет  в Нидерландах, насчитывающий более 
16 000 студентов и 2600 научных сотрудников (включая 200 профессоров). 
Входит в объединение  IDEA League  (ассоциация пяти технических вузов 
Европы).

2	 Интермодальные перевозки – это смешанные перевозки «от двери до 
двери» с использованием нескольких видов транспорта, подготавливаемые 
и выполняемые под единым руководством одного центра.
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и открытый доступ к данным, информационно-коммуникацион-
ные технологии и электронное правительство.

Согласно различным определениям, каждый город описы-
вается множеством факторов, которые делают их сопостави-
мыми, и, в то же время, иллюстрируют зависимость их положения 
в рейтинге от значения или веса того или иного фактора. Основ-
ной проблемной областью исследования было не только найти го-
рода одинакового размера, но и предоставить достаточные данные. 
В дополнение к уже упомянутому населению – наличие, по крайней 
мере, одного университета были определены в качестве дополни-
тельного параметра. По критериям отобрано 70 городов. 20 городов 
с самым высоким рейтингом в списке должны кратко представлены 
в следующей таблице 1 [2].

Согласно исследованию [2], «город [...] среднего размера 
считается умным городом, если, основываясь на сочетании 
местных условий и деятельности политики, бизнеса и жителей, 
он показывает перспективное развитие по шести критериям». 
Еще один рейтинг городов из Европы, который также был прове-
ден для других континентов, это индекс «Зеленых городов», раз-
работанный Economist Intelligence Unit (EIU) в сотрудничестве 
с SiemensAG. По сравнению с предыдущим рейтингом города 
выбираются в зависимости от их размера и важности, напри-
мер, столицы, города с большой плотностью населения и важ-
ные экономические центры. Индекс рассчитывает рейтинг горо-
дов на основе 30 показателей, которые, в свою очередь, основаны 
на восьми категориях. Отдельные основные критерии оценки по-
казаны на рисунке 1 [2].

Большая часть показателей имеет количественное значение, 
полученное из официальных или открытых источников. Осталь-
ное исходит от качественной оценки города. Решающими факто-
рами являются критерии, которые относятся исключительно к эко-
логичным аспектам городов. Таким образом, результаты отражают 
текущие экологические показатели городов, включая намерение 
стать еще более экологичными. Кроме того, базовые критерии ва-
рьируются от индекса к индексу в зависимости от наличия данных 
и особых обстоятельств и проблем городов. В Европе 30 городов 
сравнивались по этим показателям.
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Европейская комиссия ежегодно присуждает европей-
скую премию European Green Capital «Зеленая столица Европы». 
В 2006 году была основана инициатива из 15 европейских городов 
с общим «зеленым» видением, которые развивались в направле-
нии экологически чистого пути. С одной стороны, награда была 
призвана создать дружескую конкуренцию среди всех европей-
ских городов, с другой стороны, победители должны были стать 
более престижными образцами для подражания для других горо-
дов и, тем самым, стимулировать экологически чистое и устойчи-
вое будущее развитие в остальной части Европы. Города должны 
стремиться значительно улучшить качество жизни своих граждан 
и не лишать их права на здоровую городскую жизнь. 

Таблица 2
Лауреаты конкурса «Зеленая столица Европы»

Год присуждения Европейский город, страна
2010 Стокгольм, Швеция
2011 Гамбург, Германия
2012 Витория-Гастейс, Испания
2013 Нант, Франция
2014 Копенгаген, Дания
2015 Бристоль, Великобритания
2016 Любляна, Словения
2017 Эссен, Германия
2018 Неймеген, Нидерланды
2019 Осло, Норвегия (2019)

После успеха Европейской премии «Зеленая столица» 
в 2015 году была учреждена Европейская премия «Зеленый лист» 
для признания экологических усилий и достижений малых горо-
дов (20 000–100 000 жителей). На сегодняшний день титул «Зе-
леный лист Европы» удостоен пяти городов: Молле-дель-Валлес, 
Испания (2015 г.); Торриш-Ведраш, Португалия (2015 г.); Голуэй, 
Ирландия (2017); и совместные победители 2018 года – Лёвен 
в Бельгии и Векшё в Швеции.
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Даже если нет четкого определения термина «умный», слово 
«будущее» служит хорошей основой. Город должен быть готов 
к будущему, чтобы иметь возможность предлагать своим жителям 
жизнь с высоким уровнем жизни или высоким качеством жизни 
и постоянным ростом благосостояния. Сегодняшние города испы-
тывают проблемы, которые без кардинальных изменений в поведе-
нии жителей и огромного технического прогресса могут не позво-
лить нашим будущим поколениям жить качественных условиях. 
Умные города – это города, которые решают свои существующие 
проблемы и изменяют жизнь.
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ОСОБЕННОСТИ УРБАНИЗАЦИОННЫХ  
ПРОЦЕССОВ И ТЕНДЕНЦИИ РАЗВИТИЯ  

РЫНКА МАЛОЭТАЖНОГО ЖИЛЬЯ

FEATURES OF URBAN PROCESSES AND TRENDS IN THE 
DEVELOPMENT OF THE LOW-RISE HOUSING MARKET

Данная статья посвящена исследованию проблем жизнедеятельности 
современного общества, вызванных урбанизацией. Проанализированы дан-
ные о сведения о структуре населения России в период с 1897 года до наших 
дней. Выявлены факторы, способствующие росту городов на протяжении по-
следних столетий. Определены проблемы, вызванные чрезмерной урбаниза-
цией: экологические, транспортная мобильность, социальные. Представлены 
тенденции развития рынка малоэтажного жилья, в том числе вызванные пан-
демией COVID-19.

Ключевые слова: рост городов, урбанизация, малоэтажная недвижи-
мость, рынок малоэтажного жилья.

This article is devoted to the study of the problems of modern society caused 
by urbanization. The data on the structure of the population of Russia in the period 
from 1897 to the present day are analyzed. The factors contributing to the growth 
of cities over the past centuries are identified. The problems caused by excessive 
urbanization are identified: environmental, transport mobility, and social. Trends 
in the development of the low-rise housing market, including those caused by the 
COVID-19 pandemic, are presented.

Keywords: urban growth, urbanization, low-rise real estate, low-rise housing 
market.

Обеспечение человека жилищем является не только одной 
из основополагающих потребностей, необходимых для поддер-
жания жизнедеятельности, но также и фундаментальным правом, 
закрепленным конституционально. Существует множество видов 
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жилой недвижимости, форм и способов обеспечения удовлетворе-
ния потребности в жилье. Особенности же внешнего облика и вну-
треннего убранства объектов недвижимости может значительно 
отличаться от таких факторов, как региональные и природно-кли-
матические условия, социально-культурные особенности населе-
ния конкретной территории, год постройки и т. д. Однако, одним 
из самых очевидных отличительных черт здания, в первую оче-
редь является этажность, существуют многоэтажные и малоэтаж-
ные здания. Во многом характер недвижимости на тех или иных 
территориях связан с таким понятием, как урбанизация. В настоя-
щем исследовании будут рассмотрены проблемы, связанные с ур-
банизацией, а также тенденциями развития рынка малоэтажного 
жилья. Сперва рассмотрим какими темпами изменялся состав 
городского и сельского населения в нашей стране. На рисунке 
представлены сведения о структуре населения России в период 
с 1897 года до наших дней. 

Рис. 1. Доли городского и сельского населения России  
(составлено автором на основе [1])

Основываясь на данных [1,2] можно сделать следующие 
выводы:

•	Доля жителей городов в России к началу XX века состав-
ляла около 15 %, почти в трое меньше, чем в Европе на тот момент 
времени;
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•	Социальные потрясения, Первая мировая война, Вторая ми-
ровая война оказали негативное влияние на демографическую си-
туацию в стране;

•	В 1950-х годах показатель численности городского населе-
ния превысил отметку в 50 %;

•	До 1980-х годов отмечались активные процессы урбанизации;
•	В 1990-е годы ввиду таких факторов, как естественная 

убыль населения и преобразование некоторых городских поселе-
ний в сельские населенные пункты, процент городских жителей 
несколько уменьшился;

•	С начала 2000-х годов и по сей день доля жителей городов 
в России остается стабильной 73–75 %;

•	За последние 40 лет число городских жителей России увели-
чилось более, чем на треть с 80 млн чел. до 109,6 млн чел.

Далее приведем некоторые факторы, которые до последнего 
времени становились причиной стремительной урбанизации:

Территориальная закрепленность промышленности. Разви-
тие промышленного производства, послужившее сосредоточению 
крупных производств внутри городов. За последние 220 лет миро-
вое сообщество претерпело 4 промышленных революции, что по-
влекло интенсификацию различных производственных процессов. 
Несмотря на то, что плоды научно-технического прогресса направ-
лены в первую очередь на снижение роли человеческого труда не-
посредственно в производстве, мы может отмечать заметные тен-
денции в исключении человеческого труда в процессе создания 
различных экономических благ лишь сегодня, в эпоху тотальной 
цифровизации. Значительная часть населения современных горо-
дов занята в обслуживающих процессах и в сфере предоставлении 
услуг. В странах Евросоюза и США доля занятых в сфере услуг со-
ставляет 74 и 81 % от всего трудоспособного населения [3]. В таких 
странах, как Канада, новая Зеландия, Южная Корея до 90 % работа-
ющих граждан заняты в сфере услуг, по состоянию на 2019 в Рос-
сии данный показатель составляет около 67 % [4].

 Более комфортные (в ряде случаев) условия труда и жизне-
деятельности. Множество факторов, таких как наличие работы, 
возможность пользоваться современными благами недоступными 
в сельской местности, социальные коммуникации и т. д. по сей 
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день привлекает граждан жить в городах. Сегодня сложно пред-
ставить молодого человека так называемого «поколения Z», веду-
щего свой образ жизни в сельской местности. При этом согласно 
исследованию Финансового университета при Правительстве РФ 
33 % опрошенных граждан в возрасте от 18 до 30 лет планируют 
переехать в более крупные города, 29 процентов хотят сделать это 
в ближайшие семь лет [5].

Естественный прирост населения. По данным ООН числен-
ность населения Земли достигла 7,7 млрд человек в 2019 году. 
Ожидается, что оно продолжит расти и достигнет 9,7 млрд человек 
в 2050 году, а к концу XXI века составит около 11 млрд. Стоит от-
метить, что число проживающих в городах может возрасти с 56 % 
в 2019 году до 68 % к 2050 году [6].

Несмотря на обозначенные выше закономерности развития 
городов существуют очевидные и все активнее набирающие свою 
актуальность проблемы, вызванные урбанизацией, рассмотрим 
их ниже.

Экологические проблемы. Большая концентрация вредных 
для окружающей среды факторов, таких как отходы промышленных 
производств, выхлопные газы транспортных средств, изменение при-
родных ландшафтов и другие явления техногенной активности людей 
на сравнительно небольшой, ограниченной территории может приве-
сти к масштабным экологическим катастрофам. В исследовании [7] 
отмечено, что уровень предельно допустимой концентрации твердых 
веществ в воздухе превышен в 231 из 292 городах, в 86 из них норма 
превышена в десятки раз. По данным Центра гигиенического обра-
зования населения Роспотребнадзора влияние экологии на здоровье 
человека в России сегодня составляет всего 25–50 % от совокупно-
сти всех воздействующих факторов, 30 % доступных питьевых вод 
сильно загрязнены. И только через 30–40 лет, по прогнозам экспер-
тов, зависимость физического состояния и самочувствия граждан РФ 
от экологии возрастёт до 50–70 % [8].

Транспортная мобильность. В современных мегаполисах 
остро стоит вопрос о транспортной мобильности граждан. В усло-
виях плотной многоэтажной застройки, зачастую не в полной 
мере предусматриваются требуемые объемы парковочных мест. 
Мобильность жителей вновь возведенных жилых микрорайонов 
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снижается тем, что объемы ввода жилья растут непропорцио-
нально развитию дорог и транспортных магистралей. В связи 
с чем жителям приходится испытывать трудности, как в утренние 
периоды времени при выезде к местам работы, так и в вечерние 
часы. Так, например, в Москве автомобилисты ежедневно тратят 
в среднем около 91 час в пробках [9].

Социальные проблемы. Город выступает как скоплением 
большого количества людей, так и концентрацией большинства 
социальных проблем. Социологи уверены в том, что проблемы 
шире, острее и, кроме того, их круг гораздо труднее разрешить чем 
больше город [10]. Данная категория проблем характеризуется мно-
жеством составляющих, например, столкновение различных куль-
тур и мировоззрений жителей; резкое сокращение свободного «жиз-
ненного» пространства [11], нарастание энтропийных процессов 
в обществе [12]. Вместе с тем, жители городов в большей степени 
страдают психическими расстройствами, сталкиваются с депрес-
сией на 20 % чаще, чем те, кто живет за пределами города [13].

Стоит отметить, что выделенные выше проблемы носят да-
леко не исчерпывающих характер. 

По мнению автора, в ближайшей перспективе тенденции 
к урбанизации могут кардинально измениться. Во-первых, ввиду 
развития шестого технологического уклада все активнее возни-
кают профессии, требующие удаленной работы, носящие харак-
тер фриланса, а также самозанятости. Снижается необходимость 
концентрации трудовых ресурсов, занятых промышленным про-
изводством, цифровые технологии заменяют физический труд. 
Во-вторых, в силу все ярче проявляющихся проблем (в том числе 
обозначенных в настоящем исследовании) и снижением комфорт-
ности жизни в городах, многие граждане предпочтут смену места 
жительства (из городской квартиры в загородный дом). Кризис-
ные процессы, вызванные в обществе пандемией COVID-19 лишь 
усиливают тенденции к деурбанизации. Специалисты отмечают 
рост спроса на объекты загородной недвижимости, в последний 
год объем предложения уменьшился почти на 15 % [14]. 

Специалисты агентства «ИНКОМ-Недвижимость» [15] поде-
лились итогами мониторинга спроса на объекты загородной не-
движимости, представим данные мониторинга в таблице.
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Предпочтения покупателей объектов малоэтажной недвижимости 
в 2020 году

№ Показатель Значение показателя

1 Характер проживания Желание переехать загород на постоянную 
основу – 80 % клиентов

2 Вид малоэтажной 
недвижимости

55 % клиентов выбирают коттеджи, 30 % – 
таунхаусы, 15 % отдают предпочтение 
квартире в малоэтажном доме

3 Возраст клиентов Граждане в возрасте 35 – 50 лет (30 % 
до 35 лет)

4 Конструктив зданий Спрос составляет: 30 % – деревянные 
дома; 35 % – дома из кирпича; 35 % – 
блочные дома

5 Площадь здания В среднем от 80 до 160 м2

Вышеизложенные в исследовании тезисы позволяют сделать 
вывод о том, что развитие рынка малоэтажного строительства 
в Российской Федерации имеет вполне реальные перспективы. 
Однако, для успешного развития данного сегмента недвижимо-
сти еще предстоит решить ряд таких вопросов, как обеспечение 
земельных участков инженерной подготовкой, создание транс-
портной и социальной инфраструктуры, повышение ценовой 
доступности. 
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QUALITY CONTROL SYSTEM FOR THE CONSTRUCTION 
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Тема дорог в России всегда актуальна. Сейчас этот вопрос стоит осо-
бенно остро по причине действия санкционной политики со стороны стран 
Запада, аккумуляцией денежных средств внутри бюджета страны и, как след-
ствие, увеличения финансирования дорожной отрасли каждого субъекта 
Российской Федерации. Именно от эффективности управления дорожной 
отраслью зависит не только безопасность населения, но и его благосостоя-
ние, привлекательность региона для бизнес-сообщества. Как показали наши 
исследования, наличие таких рекомендаций по систематизации контроля ка-
чества для руководителей органов исполнительной власти и их применение 
на практике позволит улучшить экономическую ситуацию в стране.

Ключевые слова: дороги, контроль, качество, дорожная отрасль, заказ-
чик, подрядчик, контроль качества, дорожное строительство.

The topic of roads in Russia is always relevant. Now this issue is particularly 
acute because of the sanctions policy on the part of Western countries, the 
accumulation of funds within the country’s budget and, as a result, the increase 
in funding for the road industry in each subject of the Russian Federation. Not 
only has the safety of the population, but also its well-being and the attractiveness 
of the region for the business community depended on the effectiveness of the 
road industry management. As our research has shown, the availability of such 
recommendations on the systematization of quality control for the heads of 
executive authorities and their application in practice will improve the economic 
situation in the country.

Keywords: roads, control, quality, road industry, customer, contractor, quality 
control, road construction.
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Качество – совокупность свойств и характеристик продукции 
(работ), которые придают ей способность удовлетворять установ-
ленные или предполагаемые потребности [1].

Проблема качества дорожных работ имеет комплексный ха-
рактер [2]. Невозможно добиться высокого качества асфальтобе-
тонного покрытия, если использованы некондиционные материалы, 
не выполнены технологические требования и т. д. Как известно, лю-
бая проблема качества примерно на 85 % определяется системой 
управления, а на 15 % − исполнителями. 

Контроль качества включает в себя входной, операционный 
и приемочный контроль, осуществляемые в подготовительный 
период, в процессе строительства и при сдаче объекта в эксплу-
атацию [3].

С учетом изложенного создание эффективной системы управ-
ления качеством дорожных работ является одной из ступеней по-
вышения эффективности управления дорожной отраслью. Далее 
в статье мы более детально изучим этот вопрос.

Объектом настоящей научно-исследовательской работы яв-
ляется дорожная отрасль субъекта Российской Федерации. 

Управленческие отношения, возникающие в дорожной отра-
сли, выступают в качестве предмета исследования. 

Одна из ключевых целей статьи является разработка реко-
мендаций для эффективного управления дорожной отраслью ре-
гиона. Именно от эффективности управления зависит не только 
безопасность населения, но и его благосостояние, привлекатель-
ность региона для бизнес-сообщества, инвестиций в развитие 
региона.

В данном исследовании приоритетными являются следующие 
задачи:

	– исследовать и проанализировать полученный опыт в сфере 
дорожного строительства, ремонта и реконструкции;

	– выявить приоритетные аспекты, а также слабые стороны 
в части оценки качества работ;

	– доказать на примере, что плановое и эффективное управле-
ние человеческими и денежными ресурсами, окажет положитель-
ное влияние, как на результат работ, так и на экономическую си-
туацию в регионе.
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Актуальность данных рекомендаций для руководителей ор-
ганов исполнительной власти заключается в том, что их примене-
ние на практике не только на примере одного региона, но и в раз-
резе всей страны позволит улучшить экономическую ситуацию 
в государстве.

Новизна данного исследования заключается в том, что боль-
шинство выводов основаны на практическом применении. Это 
позволяет избежать множества замечаний, учесть человеческий 
и технический факторы, что, в свою очередь, влечет за собой же-
лаемый эффективный результат в сжатые сроки. 

В настоящее время тема эффективного управления дорожной 
отраслью как никогда актуальна по причине действия санкционной 
политики со стороны стран Запада, аккумуляцией денежных средств 
внутри бюджета страны и как следствие увеличения финансирова-
ния дорожной отрасли каждого субъекта Российской Федерации. 

Поэтому грамотное, плановое и эффективное управление уве-
личившемся потоком бюджетных денежных средств в регион при-
ведет к росту экономики данного региона и в конечном итоге к ро-
сту ВВП, не только региона, но и страны в целом.

Для того чтобы более глубоко и детально изучить проблему, 
приведем структурирование основных участников строительства / 
реконструкции / ремонта автодорог

В соответствии с действующим законодательством при строи-
тельстве / реконструкции / ремонте объектов на территории муни-
ципального образования возникает следующая структура взаимо-
действий между организациями (рисунок 1):

Как видно из вышеуказанной схемы при строительстве / рекон-
струкции / ремонте лишь одного объекта существуют 5 основных 
участников, которые взаимодействую между собой. При этом в на-
стоящее время нет актуального нормативно-правового акта регла-
ментирующего взаимоотношения этих участников. В связи, с чем 
для повышения эффективности управления дорожной отраслью 
субъекта РФ в целом возникает необходимость разработки и ут-
верждения регламента по упорядочиванию взаимодействия между 
органом исполнительной власти, администраций муниципального 
образования, подрядной организацией, общественными организа-
циями и организацией, осуществляющей строительный контроль.
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Рис. 1. Структура взаимодействий между организациями

Также данный регламент позволит исключить хаотичный 
(бессистемный), некомпетентный, а в некоторых случаях саботи-
рующий и тормозящий работу подрядчика контроль со стороны 
контролирующих лиц, повысит скорость сдачи работ подрядчи-
ком, повысит скорость проверки строительным контролем, заказ-
чиком и Минтрансом предоставляемых подрядчиком документов, 
повысит качество выполненных работ и представленной подряд-
чиком исполнительной документации, повысит степень удовлет-
воренности населения (что в свою очередь является главной зада-
чей государственных и муниципальных служащих). 
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Для регламентирования взаимодействия между 5-ю участни-
ками строительства/реконструкции/ремонта автодорог была раз-
работана пятиступенчатая система контроля качества (СКК).

Требования к каждой из ступеней устанавливались на основе 
требований действующих нормативных документов в области об-
щего законодательства и области дорожного строительства.

Пятиступенчатая модель СКК:
1 Ступень – Строительный контроль Подрядной организации, 

выполняемый в объеме 100 % от требований нормативной докумен-
тации (СП 78.13330, ВСН 19-89 и др.). Инженерный контроль Под-
рядчика – один из важнейших элементов системы контроля качества, 
так как чем оперативнее подрядчик выявит и устранит нарушения 
в собственной работе, тем быстрее сможет перейти на другие объ-
екты, эффективно использовать материально-технические и людские 
ресурсы, соблюсти график производства работ. Цель такого конт-
роля – устранить нарушения еще до того, как на них укажет Заказчик.

2 Ступень – Строительный контроль привлеченной на дого-
ворной основе организации, выполняемый в объеме не менее 20 % 
от требований нормативной документации (п.16.4 СП 78.13330). 
К преимуществам независимого строительного контроля отно-
сится лучшая материально-техническая оснащенность и обеспе-
ченность высококвалифицированными кадрами, которых зача-
стую нет у заказчика, особенно муниципального.

3 Ступень – Строительный контроль Заказчика (Муниципаль-
ное образование), выполняемый в объеме 20 % измерений от требо-
ваний нормативной документации с целью определения геометриче-
ских параметров устраиваемых конструкций (п.16.4 СП 78.13330). 
За каждым объектом закреплен ответственный куратор от город-
ской администрации или республиканского профильного ведом-
ства, которые проводят контрольные мероприятия исходя из име-
ющихся человеческих и технических ресурсов.

4 Ступень – Общественный контроль. Активисты обществен-
ного контроля выезжают на каждый объект дважды – в первый 
раз при 70–80 % готовности объекта, и впоследствии на приемку. 
По итогам предварительных комиссий составляется акт, который 
подписывается членами общественных организаций и передается 
заказчику. Благодаря этому, процедура приемки проходит более 
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упорядоченно и оперативно, а также учитываются пожелания 
и предложения граждан, так как в ходе рабочих комиссий иногда 
выявляются дополнительные виды работ – например, занизить 
бордюрный камень или обустроить пешеходный переход. Во мно-
гих случаях места отбора кернов для испытаний определяются ко-
миссией совместно с общественниками (Регламент по участию об-
щественных организаций в контроле производства работ). 

Для повышения эффективности взаимодействия власти и обще-
ственности также проводятся учебные семинары, на которых рас-
сказывается об основных видах нарушений, заметных при визуаль-
ном контроле, объясняется порядок выдачи предписаний и другие 
аспекты контрольной деятельности. 

Кроме того, проверенным средством повышения открытости 
строительных работ является установка камер фото-видеофиксации 
на дорожной технике (катки, асфальтоукладчики). Изображение 
с камер выводится в онлайн режиме на сайт регионального дорож-
ного ведомства, а также хранится на серверах в течение 2 недель. 
Это позволяет снять споры об укладке асфальта в неподходящие по-
годные условия. 

5 Ступень – Строительный контроль в рамках Плана контр-
ольной деятельности Минтранса УР как распределителя бюджет-
ных средств ответственного за контроль, целевое и эффективное 
их использование, выполняется в объеме 10 % от требований нор-
мативной документации (п. 19 разд. II Постановления правитель-
ства УР от 9 февраля 2015 года №40 «О Министерстве транспорта 
и дорожного хозяйства Удмуртской Республики»).

Пример схемы контроля Подрядчика представлен в таблице 1.
Аналогичные схемы контроля качества разрабатывались 

Минтрансом, Администрациями МО, Строительным контролем 
в соответствии с установленным объемом контроля. 

В завершении можем сделать вывод, что:
	– как правило, в процессе дорожного строительства, ремонта 

и реконструкции задействованы 5 ключевых участников;
	– важно определить зону ответственности каждого из участ-

ников процесса, а также зафиксировать желаемые показатели;
	– плановый контроль всех участников дорожных работ оказы-

вает положительное влияние на качество полученного результата.



25

Та
бл

иц
а 

1
С

хе
м

а 
ко

нт
ро

ля
 П

од
ря

дч
ик

ом
 к

ач
ес

тв
а 

ф
ре

зе
ро

ва
ни

я 
по

кр
ы

ти
я

Н
аи

ме
но

ва
ни

е 
те

хн
ол

ог
ич

е-
ск

ог
о 

пр
оц

ес
са

 
и 

ег
о 

оп
ер

ац
ий

Ко
нт

ро
ли

ру
ем

ы
й 

па
ра

ме
тр

 
(п

о 
ка

ко
му

 
но

рм
ат

ив
но

му
 

до
ку

ме
нт

у)

Д
оп

ус
ка

ем
ы

е 
зн

ач
ен

ия
 

па
ра

ме
тр

а,
 

тр
еб

ов
ан

ия
 

ка
че

ст
ва

Ре
ж

им
 и

 о
бъ

ем
 

ко
нт

ро
ля

 
(о

ри
ен

ти
ро

во
ч-

но
е 

ко
ли

че
ст

во
 

из
ме

ре
ни

й)

Л
иц

о 
ос

ущ
ес

тв
-

ля
ю

щ
ее

 
ко

нт
ро

ль

С
по

со
б 

ко
нт

р-
ол

я 
(м

ет
од

) 
ко

нт
ро

ля
, с

ре
д-

ст
ва

 (п
ри

бо
ры

) 
ко

нт
ро

ля

Гд
е 

ре
ги

-
ст

ри
ру

ю
тс

я 
ре

зу
ль

та
ты

 
ко

нт
ро

ля

Ф
ре

зе
ро

ва
ни

е

Ф
ре

зе
ро

ва
ни

е 
су

щ
ес

тв
ую

щ
ег

о 
ас

фа
ль

то
бе

то
н-

но
го

 п
ок

ры
ти

я

П
оп

ер
еч

ны
е 

ук
ло

ны
(С

П
 

78
.1

33
30

.2
01

2 
п.

4.
11

)

Н
е 

бо
ле

е 
10

 %
 

ре
зу

ль
та

то
в 

оп
ре

де
ле

ни
й 

мо
гу

т 
им

ет
ь 

от
кл

он
ен

ия
 

от
 п

ро
ек

тн
ы

х 
зн

ач
ен

ий
 

±0
,0

10
, 

ос
та

ль
ны

е 
– 

до
 ±

0,
00

5

Н
е 

ре
ж

е 
че

м 
че

ре
з к

аж
ды

е 
10

0 
ме

тр
ов

 
(п

ри
ме

рн
ое

 
ко

ли
че

ст
во

 
из

ме
ре

ни
й 

20
)

М
ас

те
р

И
нс

тр
ум

ен
-

та
ль

ны
й 

(3
-х

 м
ет

ро
ва

я 
ре

йк
а)

В
ед

ом
ос

ть
 

пр
ом

ер
ов

 
то

лщ
ин

ы
, 

по
пе

ре
чн

ы
х 

ук
ло

но
в,

 
ш

ир
ин

ы
 

и 
ро

вн
ос

ти
 

по
кр

ы
ти

й,
 

А
О

С
Р,

 О
б-

щ
ий

 ж
ур

на
л 

ра
бо

т

О
бъ

ем
 о

бр
аз

ов
ав

-
ш

ей
ся

 а
/б

 к
ро

ш
ки

В
 с

оо
тв

ет
ст

ви
и 

с 
де

фе
кт

но
й 

ве
до

мо
ст

ью

10
0 

%
 

от
фр

ез
ер

ов
ан

но
го

 
об

ъе
ма

М
ас

те
р

И
нс

тр
ум

ен
-

та
ль

ны
й 

(р
ул

ет
ка

)

В
ед

ом
ос

ть
 

по
дс

че
та

 
об

ъе
мо

в 
ра

бо
т, 

А
О

С
Р,

 
О

бщ
ий

 ж
ур

-
на

л 
ра

бо
т



26

Примечания:
Первый столбец – наименование контролируемого вида работ согласно 
сметной документации;
Второй столбец – контролируемый параметр и нормативный документ, 
регламентирующий требования к данному параметру;
Третий столбец – допустимые в соответствии с нормативным докумен-
том отклонения;
Четвертый столбец – количество измерений данного параметра, рассчи-
танное исходя из параметров объекта;
Пятый столбец – представитель организации, ответственный за прове-
дение контроля;
Шестой столбец – способ контроля (визуальный, инструментальный 
и др.);
Седьмой столбец – наименование оформляемого при контроле документа.

Данная систематизация процессов показала и доказала свою 
эффективность на практике. Применение подобных систем контр-
оля качества позволило в 2019 году с высоким качеством и с опе-
режением графиков производства работ завершить строительно-
монтажные работы на 23 объектах региональной сети общей 
протяжённостью 94,2 км и 56 участках местных дорог протяжен-
ностью 40,3 км, что позволило стать лидером в национальном про-
екте «Безопасные и качественные автомобильные дороги».

Для определенных отделов организаций, вовлеченных в дан-
ную систему контроля качества подобные новшества, позволили 
раскрыть человеческий потенциал. В качестве примера – лабора-
тория Минтранса УР, которая в 2017 году при аналогичных объ-
емах строительно-монтажных работ выдала около 200 протоко-
лов испытаний, а в 2019 – порядка 2000 протоколов без изменения 
штатной численности отдела.

На основании результатов, полученных по итогам 2018– 2020 го-
дов можно сделать вывод, что применение подобных СКК является 
не только примером повышения качества выполняемых строитель-
ных работ, но и возможностью раскрытия человеческих ресурсов, 
и их самосовершенствования.

Литература
1.	 Ершов М.М. Авторский надзор – элемент системы контроля ка-

чества строительства автомобильных дорог // В журнале «Актуальные 



27

вопросы проектирования автомобильных дорог. Сборник научных трудов 
ОАО „Гипродорнии“». – 2010. – С. 268–277.

2.	 Комплексная программа повышения качества строительства, ре-
монта и содержания автомобильных дорог Свердловской области. Екатерин-
бург, 1998. 155 с.

3.	 СП 78.13330.2012 «Автомобильные дороги. Актуализированная ре-
дакция СНиП 3.06.03-85 (с Изменением N 1)». 

4.	 СП 48.13330.2019 «Организация строительства СНиП 12-01-2004».
5.	 Постановление Правительства УР от 9 февраля 2015 года № 40 «О Ми-

нистерстве транспорта и дорожного хозяйства Удмуртской Республики».
6.	 Федеральный закон от 08.11.2007 № 257-ФЗ (ред. от 08.12.2020) 

«Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской Фе-
дерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Россий-
ской Федерации».

7.	 ТР ТС 014/2011 «Технический регламент Таможенного союза „Без-
опасность автомобильных дорог“ (с изменениями на 9 декабря 2011 года)»;

8.	 Федеральный закон от 21 июля 2014 года N 212-ФЗ «Об основах об-
щественного контроля в Российской Федерации».

9.	 Бюджетный Кодекс Российской Федерации (ред. от 22.12.2020).
10.	Правила приемки работ при строительстве и ремонте автомобиль-

ных дорог (ВСН 19-89). М. : Транспорт, 1990. 40 с.



28

УДК 338.984
Александр Игоревич Карпенко, 
студент
(Санкт-Петербургский 
государственный 
архитектурно-строительный  
университет)
E-mail: karpen488@mail.ru

Aleksandr Igorevich Karpenko, 
student

(Saint Petersburg 
State University 
of Architecture 

and Civil Engineering)
E-mail: karpen488@mail.ru

ВЗАИМОСВЯЗЬ ФИНАНСОВОГО И КАЛЕНДАРНОГО 
ПЛАНИРОВАНИЯ ПРИ РЕАЛИЗАЦИИ  

СТРОИТЕЛЬНЫХ ПРОЕКТОВ

THE RELATIONSHIP BETWEEN FINANCIAL AND 
CALENDAR PLANNING IN THE IMPLEMENTATION  

OF CONSTRUCTION PROJECTS

В статье рассматривается взаимосвязь финансового и календарного 
планирования при реализации строительных проектов. Основное внимание 
акцентируется на построении трех графиков: строительно-монтажных работ, 
освоения денежных средств и финансирования. Также затрагивается тема на-
полнения трех базовых графиков фактическими данными в ходе реализации 
проекта. Анализируется выполнение каждой задачи посредством сравнения 
базовых данных с фактическими, а также соотношением трех фактических 
показателей по каждому из графиков друг с другом. Делаются выводы о воз-
можных ситуациях. В заключении рассмотрен процесс автоматизации по-
строения графиков освоения и финансирования на основании графика строи-
тельно-монтажных работ.

Ключевые слова: финансовое планирование, календарное планирование, 
график строительно-монтажных работ, график освоения денежных средств, 
график финансирования, процент завершения.

The article discusses the relationship between financial and calendar planning 
in the implementation of construction projects. The main focus is on the construction 
of three schedules: construction and installation works, development of funds and 
financing. The topic of filling the three basic graphs with actual data during the 
project implementation is also discussed. The performance of each task is analyzed 
by comparing the basic data with the actual data, as well as by comparing the three 
actual indicators for each of the graphs with each other. Conclusions are drawn 
about possible situations. In conclusion, the process of automating the construction 
of development and financing schedules based on the schedule of construction and 
installation works is considered.
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В сегодняшних реалиях, связанных с пандемией, тяжело зани-
маться стратегическим планированием не только в строительных, 
но и в любых организациях. В связи с чем, необходимо особый 
акцент сделать на тактическом планировании — столь важном 
на сегодняшний день. Планировать, как будет развиваться мир 
в ближайшие 5–10 лет, – непредсказуемое дело, не говоря уже 
о развитии какой-либо строительной организации. Поэтому го-
ризонты планирования необходимо сужать, и тщательно выстра-
ивать шаги тактического планирования, которое охватывает при-
мерно период реализации одного проекта. В связи с выходом 
на первую роль не стратегического, а тактического планирования, 
особое внимание при реализации строительных проектов стоит 
уделить календарному планированию.

Так как на сегодняшний день большинство строительных 
организаций, реализующих жилищное строительство, перешло 
на проектное финансирование, то они как никогда заинтересованы 
в скорейшем вводе объектов в эксплуатацию. Так как это позволит 
получить денежные средства участников долевого строительства 
от банка, а также не допустить переплату процентов за предостав-
ленный кредит банком за каждый «лишний» месяц строительства. 
И в этом контексте, пользуясь банковскими услугами при реали-
зации проектов, важную роль играет финансовое планирование.

В связи с вышеизложенными обстоятельствами, хотелось 
бы в данной статье рассмотреть вопросы взаимосвязи финансо-
вого и календарного планирования, актуальные во все времена, 
и уж тем более сегодня, которым строительные организации 
уделяют не всегда должное внимание. Это вопросы, связанные 
с осуществлением планирования, сбором фактических данных 
за отчетный период и сравнением их с плановыми значениями, 
анализом хода реализации проекта на основании полученных 
результатов.

Также вопрос о сборе фактических финансовых данных актуа-
лен для строительных организаций при проектном финансировании 
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как один из отчетных документов, предоставляемых в банк, 
что немаловажно для реализации всего проекта. Ведь без обо-
снования и доказательства потраченных денежных средств, банк 
не сможет предоставить последующие суммы для финансирова-
ния проекта.

Финансовое планирование – это совокупность взаимосвязан-
ных решений по управлению процессами формирования, перера-
спределения и использования финансовых ресурсов, реализую-
щихся в детализированных финансовых планах [1].

Проанализировав исследования Юзвович Л. И. о контрол-
линге в качестве неотъемлемой части управления потоками ор-
ганизаций [2], хотелось бы отметить, что контроллинг позволяет 
оптимизировать модель управления с учетом определенной спе-
цифики вне зависимости от масштаба деятельности. А также отра-
зить на основании этого свое видение применительно к строитель-
ным организациям при реализации проектов.

Итак, для контроля хода реализации строительного про-
екта используется не только классический, всеми применяе-
мый показатель (процент) выполнения задач по проекту, взятый 
из графика строительно-монтажных работ, а также к нему до-
бавляются еще два финансовых показателя, а именно процент 
освоения денежных средств и процент финансирования. И со-
поставляя эти три показателя между собой и с их запланирован-
ными (базовыми) значениями, можно понять, как реализуется 
данный проект.

Для исполнения данной идеи необходимо построить три гра-
фика: график строительно-монтажных работ, график финансиро-
вания и график освоения денежных средств.

Необходимо отметить, что все задачи и подзадачи в графике 
строительно-монтажных работ должны строго соответствовать 
видам работ и калькуляциям из графиков финансирования и ос-
воения денежных средств. Это ключевой принцип, который по-
может с большей точностью разнести денежные средства во вре-
мени. То есть график строительно-монтажных работ необходимо 
составлять в статьях бюджета, что значительно облегчит распре-
деление денежных средств, и более того, это распределение будет 
максимально точным.
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Рис. 2. Пример базового графика освоения денежных средств

График освоения денежных средств строится на основании 
графика строительно-монтажных работ, с распределением сумм 
из статей бюджета пропорционально срокам начала и окончания 
задач, соответствующих видам работ. Суммы распределяются 
пропорционально, исходя из принципа непрерывного исполь-
зования ресурсов, предполагая, что работы будут выполняться 
без простоев.

0,00

10 000,00

20 000,00

30 000,00

40 000,00

50 000,00

60 000,00

70 000,00

П
ла

ни
ру

ем
ое

 
фи

на
нс

ир
ов

ан
ие

, т
ыс

. р
уб

.

Рис. 3. Пример базового графика финансирования производства СМР
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График финансирования строится аналогично графику ос-
воения денежных средств, выделяя при этом авансовые пла-
тежи на закупку необходимых материалов, что составляет 
в основном 20 % от стоимости данного вида работ (договора). 
Но по некоторым редким позициям, где используется дорого-
стоящее оборудование (например, монтаж лифтового обору-
дования, монтаж инженерно-технического пункта), авансовые 
платежи могут составлять до 70 % от суммы выполняемых ра-
бот (договора). Также выделяются гарантийные удержания, ко-
торые составляют в среднем 5 % от стоимости выполняемых ра-
бот (договора) и выплачиваются через год после надлежащего 
выполнения работ.

Таким образом, мы имеем три базовых (плановых) графика: 
строительно-монтажных работ, финансирования и освоения.

Следующий момент — сбор фактических данных по обозна-
ченным графикам. 

Фактическое выполнение по графику строительно-монтаж-
ных работ предоставляют инженеры строительного контроля, 
начальники участков, либо инженер по планированию на стро-
ительной площадке в виде процента завершения каждой подза-
дачи, исходя из выполненного объема работ за отчетный период 
и за весь период реализации проекта.

Фактические данные по графику освоения денежных средств 
предоставляют инженеры производственно-технического отдела, 
отвечающие за данный объект на основании накопительных ве-
домостей. Это может быть форма КС-6 или аналогичная форма, 
в которой обязательно присутствуют следующие данные: общий 
объем, общая стоимость; выполненные объемы за отчетный пе-
риод и освоенная денежная сумма, соответствующая данному 
выполненному объему за отчетный период; оставшийся объем 
и оставшаяся сумма к освоению. Оставшийся к освоению объем 
и сумма будет распределяться также пропорционально на остав-
шийся период.
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Рис. 5. Пример фактического графика освоения денежных средств

Фактические данные по профинансированным работам пре-
доставляет экономист проекта, исходя из формирования реестра 
оплаченных сумм по видам работ по проекту. Оставшаяся сумма 
также распределяется пропорционально оставшемуся периоду.
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Рис. 6. Пример фактического графика финансирования производства СМР
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Имея базовые и фактические данные по трем графикам, можно 
перейти к их анализу. 

Во-первых, необходимо сравнить три фактических показателя 
с плановыми, и уже будет понятно, как реализуется проект с отста-
ванием или опережением, то есть произвести анализ «план-факт». 
Такое сравнение позволит определить степень выполнения плана 
за отчетный период [3].

Во-вторых, необходимо соотнести три фактических показателя 
друг с другом. Какие ситуации возможны? Самая очевидная ситу-
ация, когда все три фактических показателя примерно равны. Это 
идеальная ситуация, но на практике встречающаяся довольно редко. 
Получается, сколько физических объемов выполнили, столько же 
их запроцентовали и этот же запроцентованный объем оплатили.

Чаще встречается следующая ситуация: по анализируемой 
задаче фактический физический процент завершения из графика 
строительно-монтажных работ больше фактического процента ос-
воения, и больше фактического процента финансирования. Это 
нормальная ситуация, которую можно объяснить следующим 
образом: по данной задаче выполнено за отчетный период работ 
больше, чем принято. Часть объема осталось не принятой, в связи 
с некачественным выполнением, или не предоставлением испол-
нительной документации, либо удержана по каким-либо еще при-
чинам. Фактический процент финансирования по задаче оказался 
еще меньше, чем процент из графика строительно-монтажных ра-
бот и графика освоения денежных средств, так как по выполнен-
ным работам оплата произошла не вовремя в связи с задержкой 
финансирования, либо по условиям договора оплата производится 
не сразу, а в течение определенного промежутка времени. Но чаще 
всего это происходит из-за нехватки финансирования.

Но возможна противоположная ситуация, когда процент фи-
нансирования оказался самым большим среди трех показателей. 
Это означает, что подрядчик получает больше авансов, чем выпол-
няет работ, что в свою очередь связано с рисками невыполнения 
своих обязательств перед заказчиков. Если же рассматривать ситу-
ацию с выполнением работ собственными силами, то получается, 
что материалов закупается гораздо больше, чем они используются 
за отчетный период.
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Рассмотренный подход похож на метод освоенного объема, 
также используемый для оценки эффективности проекта. Но в чем 
отличия? Освоенный объем – это плановая стоимость фактически 
выполненных работ, то есть освоенный объем – это фактически вы-
полненные работы в плановых расценках. В рассмотренном под-
ходе подразумевается, что расценки не меняются, то есть не при-
меняются такие понятия как плановые расценки и фактические. 
Работа ведется по единым расценкам. И если происходит увели-
чение бюджета по определенному виду работ, то эта новая изме-
ненная сумма должна отразиться и в графике финансирования, 
и в графике освоения. При этом никаких сложностей, при жела-
ния сравнить первоначальный и текущий бюджеты, не возникает. 
Недостатком метода освоенного объема является то, что он позво-
ляет контролировать продолжительность и бюджет, но не каче-
ство [4]. Но в рассматриваемом в статье подходе можно контроли-
ровать и качество. Каким образом? Если фактический физический 
процент завершения задачи значительно больше фактического 
процента освоения, то, соответственно, качество работ низкое, так 
как имеем много непринятых работ.

Данные три графика можно отслеживать в программе MS 
Project с наименьшими трудозатратами, изменяя сроки начала 
и окончания работ по задачам в графике строительно-монтажных 
работ, и при этом графики освоения и финансирования пересчиты-
ваются автоматически, что также важно при условии ограничен-
ного финансирования или освоения. Для этого необходимо лишь 
в отчетный период заносить фактические данные по финансирова-
нию и освоению, а оставшиеся суммы программа сама перераспре-
делит, и что самое ценное — меняя сроки строительства, графики 
освоения и финансирования будут меняться автоматически (с по-
мощью расстановки связей между этими тремя графиками).

Существует вариант реализации данного метода с еще 
меньшими трудозатратами, например, посредством программы 
MS Dynamics AX. Необходимо лишь раз загрузить график стро-
ительно-монтажных работ, привязать калькуляции с расцен-
ками к каждому виду работ, и в отчетный период выгружать 
фактические данные с освоенными и оплаченными суммами, 
и суммами, оставшимися к реализации. То есть на выходе иметь 
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график освоения и график финансирования с фактическими и бу-
дущими показателями.

В качестве заключения необходимо отметить, что данный 
подход поможет не только получить сведения об эффективном 
использовании денежных ресурсов по проекту, который покажет, 
как развивается данный проект, но и облегчит отчетность для бан-
ков при проектном финансировании. Также рассмотренный метод 
может быть использован как критерий премирования участников 
проекта при его реализации, поможет с легкостью сформировать 
денежные суммы, необходимые для дальнейшей реализации про-
екта, выстроить план на последующие месяцы. И при надлежа-
щей автоматизации все это будет исполняться в кратчайшие сроки 
с минимальными трудозатратами. А крупные строительные орга-
низации, у которых реализовывается много проектов, смогут со-
кратить издержки на содержание персонала, занимающихся адми-
нистрированием и отчетностью по проектам.
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ИССЛЕДОВАНИЕ ВОЗМОЖНЫХ ЭКОНОМИЧЕСКИХ 
И МАРКЕТИНГОВЫХ КРИТЕРИЕВ ОЦЕНКИ КОНКУ-

РЕНТОСПОСОБНОСТИ УПРАВЛЯЮЩИХ КОМПАНИЙ 
В СФЕРЕ ЖКХ

STUDY OF POSSIBLE ECONOMIC AND MARKETING CRI-
TERIA FOR ASSESSING THE COMPETITIVENESS OF MAN-

AGEMENT COMPANIES IN THE HOUSING SECTOR

Статья посвящена исследованию возможности оценки управляющих ком-
паний в сфере жилищно-коммунального хозяйства конкурировать друг с дру-
гом на основе экономических и маркетинговых критериев. По мнению автора 
статьи, результаты подобного анализа будут полезны в плане формирования 
таких конкурентных преимуществ, которые будут делать их привлекатель-
ными для потребителей жилищно-коммунальных услуг, и способствовать фор-
мированию полноценной конкурентной среды на рынке их предоставления.

Ключевые слова: жилищно-коммунальное хозяйство, управляющие компа-
нии, конкуренция, качество, оценка, экономические и маркетинговые критерии.

The article is devoted to the study of the possibility of assessing management 
companies in the field of housing and communal services to compete with each 
other on the basis of economic and marketing criteria. According to the author 
of the article, the results of such an analysis will be useful in terms of the forma-
tion of such competitive advantages that will make them attractive to consumers of 
housing and communal services, and contribute to the formation of a full-fledged 
competitive environment in the market for their provision.

Keywords: housing and communal services, management companies, compe-
tition, quality, assessment, economic and marketing criteria.

Качество оказываемых жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ), 
их безопасность могут являться критериями оценки управляю-
щих компаний (УК) в жилищно-коммунальном хозяйстве. Для 
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возможности осуществления такой оценки представляется необ-
ходимым внедрение экономических и маркетинговых инстру-
ментов в деятельность УК с целью совершенствования их работы 
и предоставления ЖКУ надлежащего качества. Исследование ин-
тересов потребителей ЖКУ дает возможность УК формировать 
конкурентные преимущества в соответствии с ними, а, следова-
тельно, и должно давать возможность формирования критериев 
оценки конкурентоспособности УК. 

Речь в современных исследованиях идет о решении очень важ-
ных практических задач: ресурсах, тарифах, информационном обес-
печении [1, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13]. А проблема недостаточно эф-
фективной работы УК практически не ставится. Можно сказать, 
что теоретическая основа исследования возможной конкуренции 
в данной сфере находится в стадии формирования, что дает возмож-
ность для рассмотрения проблемы обеспечения конкурентоспособно-
сти УК в различных аспектах: поведенческом, функциональном и др.

Большого разнообразия в западной научной литературе по те-
матике ЖКХ также не наблюдается. Как правило, жилье частное 
или арендное. В первом случае проблема обслуживания дома это 
личная проблема жильцов, и каждый дом решает ее в частном 
порядке. Во втором случае речь идет скорее об услугах сервиса, 
что тоже имеет свою специфику. Больший упор делается на совре-
менные концепции «Умного города», как некоторой комфортной 
и безопасной среды обитания [2].

На наш взгляд, самым простым, в смысле интерпретации, яв-
ляется маркетинговый подход к оценке конкурентоспособности 
любых компаний. Очевидно, что чем лучше и профессиональнее 
произведен анализ рынка, тем адекватнее будет оценка конкурен-
тоспособности практически любой компании, так как будет вклю-
чать в себя не только оценку внутренних факторов, влияющих 
на эффективность ее деятельности, но и оценку ее внешнего пози-
ционирования на рынке.

К тому же в случае применения маркетингового подхода 
к оценке конкурентоспособности компаний интересы потребителя 
ставятся во главу угла, что, как нельзя лучше, соответствует прин-
ципам социально-ориентированной экономики, тем более в сфере 
ЖКХ [11].
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Такой подход необходим, в том числе, для составления рей-
тинга УК на основе различных показателей удовлетворенности по-
требителей ЖКУ для возможности обоснования смены УК в случае 
ее неудовлетворительной работы. Самим УК результаты подобного 
анализа будут полезны в плане формирования таких конкурентных 
преимуществ, которые будут делать их привлекательными для по-
требителей ЖКУ, и способствовать формированию полноценной 
конкурентной среды на рынке предоставления данных услуг.

Влияние на развитие конкуренции в той или иной сфере де-
ятельности, как правило, оказывают крупные и успешные компа-
нии в этой сфере. Это обстоятельство было описано еще в 1973 г. 
Израэлом Кирцнером3 в книге «Конкуренция и предприниматель-
ство»: «Конкурентный процесс полностью зависит от свободы тех, 
кто располагает лучшими идеями или горит сильным желанием 
услужить рынку, предлагая лучшие возможности» [5]. Это стиму-
лирует новых игроков к соперничеству и развитию конкуренции. 
Очевидно, что сфера ЖКХ в России, наоборот, обладает наиболь-
шим числом тормозящих развитие конкуренции элементов.

Поэтому выработка конкурентной стратегии компаниями, пре-
доставляющими ЖКУ, может являться некой основой для оценки 
ее конкурентоспособности, основанной на анализе рынка, конку-
рентов, ценовой конъюнктуры и, в первую очередь, требований 
потребителей.

Реализация конкурентной стратегии в краткосрочном плане 
будет отражаться на текущих результатах деятельности компаний, 
являться базой для оценки конкурентоспособности, и в долгос-
рочном плане служить формированию тех конкурентных преиму-
ществ, которые смогут обеспечить успех на рынке ЖКУ и долгое 
функционирование компании.

3	 Израэл Кирцнер – заслуженный профессор в отставке Нью-Йорк-
ского университета. Один из ключевых фигур и организаторов возрождения 
австрийской школы в конце 1970–1990-х гг. В 1955 г. защитил докторскую 
диссертацию под руководством Людвига фон Мизеса. Создал школу, реали-
зующую сформулированную им исследовательскую программу разработки 
теории рыночного процесса. Основные работы посвящены экономической те-
ории знания, предпринимательства и рыночной этики. https://thelib.ru/books/
izrael_kircner/konkurenciya_i_predprinimatelstvo-read.html
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Понятия «конкуренция», «конкурентоспособность», «кон-
курентное преимущество» подробно описаны в экономической 
литературе авторами различных научных школ и подходов. Так 
как в цели данной работы не входит развитие теории конкуренции 
с позиций экономической теории, в ходе изложения будет уточ-
няться, что автор понимает, употребляя данные понятия в каждом 
конкретном случае.

Так в этой работе оценку конкурентоспособности предлагается 
рассмотреть с позиций маркетингового подхода, то с позиций тео-
рии конкуренции это будет означать ее изучение в поведенческом 
аспекте, когда соперники на рынке соревнуются на рынке по прин-
ципу «кто быстрее бежит», т. е. соревнуются за лучшие условия 
функционирования и достижение результатов4. Конкурентоспособ-
ность, в данном случае, можно оценивать как способность функци-
онировать в условиях наличия равноценных игроков на рынке, до-
биваться больших финансовых результатов, увеличивать свою долю 
рынка. Конечно, это касается определенного сегмента рынка и опре-
деленного времени, чтобы сравнение было корректным. Конкурент-
ными преимуществами в данном случае будут выступать возможно-
сти снижения цены и / или повышения качества предоставляемых 
услуг по сравнению с конкурентами при равных или меньших издер-
жках. Естественно, что это требует от организации умения комбини-
ровать все виды имеющихся ресурсов для наиболее эффективного 
их использования, и изучения запросов потребителей своих услуг.  

Поэтому при формировании конкурентной стратегии каждой 
конкретной организации, тем не менее, придется включать в нее 
базовые цели и ориентиры, по которым возможна разработка це-
левых показателей и мониторинг их достижения для оценки кон-
курентоспособности УК.

При выработке любой стратегии или мероприятий по повы-
шению конкурентоспособности необходимо учитывать особен-
ности взаимодействия клиентом в сфере функционирования ор-
ганизации. Если в предыдущем параграфе эти особенности были 

4	 Для данного подхода больше подойдет интерпретация французского 
слова конкур: concours – состязание, сегодня обозначает вид конного спорта, 
бега наперегонки с соперником.
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рассмотрены с позиций теории конкуренции, то в данной части 
исследования можно рассмотреть основные из них с точки зрения 
практики. В данном случае, они заключаются в следующем:

•	одна УК может обслуживать разных потребителей, и можно 
говорить о возможных различных целевых сегментах. Целевой сег-
мент – это будет группа потребителей, которые предпочитают оди-
наковый набор ЖКУ в качественном и стоимостном выражении;

•	УК может напрямую получать обратную связь от своих кли-
ентов, что отсутствует во многих других сферах деятельности. Эта 
особенность является важной для разработки мероприятий по по-
вышению конкурентоспособности;

•	существует большой объем неплатежей за оказание ЖКУ, 
что было бы невозможно во многих других сферах;

•	необоснованный рост тарифов на ЖКУ приводит к необхо-
димости их контроля со стороны государства; 

•	совершенно естественное различие в целях УК, их подряд-
чиков и клиентов.

По данным ВЦИОМ5 за 2019 г. результаты опроса населе-
ния говорят о следующем. Удовлетворенность россиян качест-
вом жилищно-коммунальных услуг за 9 лет повысилась всего 
на 21 % – с 39 % до 60 %. Не самый высокий темп роста показателя.

Причем в сферах электроснабжения, холодного и горячего во-
доснабжения, отопления и газоснабжения более половины опро-
шенных не отметили каких-то существенных изменений. Такие 
данные могут быть обусловлены тем, что и не все россияне этими 
услугами пользуются, например, реже всего используют горячее 
водоснабжение (35 %) и газоснабжение (30 %).

Основные претензии россияне высказали к содержанию и те-
кущему ремонту жилья – 17 % респондентов отметили снижение 
качества данной услуги. И это с учетом того, что 30 % населения 
данной услугой вообще не пользуются.

По поводу вывоза мусора мнения разделились практиче-
ски пополам: 18 % респондентов отмечают улучшение ситуации 
в этой сфере, а 21 % – ухудшение.

5	 https://wciom.ru/analytical-reviews/analiticheskii-obzor/rossiyane- 
o-kachestve-zhkkh



Удовлетворенность работой жилищно-коммунальных служб, 
отвечающих за содержание и эксплуатацию дома, за последние 9 лет 
повысилась на 22 % (с 30 % до 52 %), тоже темп не очень высокий.

Меньше половины россиян (49 %) оценивают удовлетвори-
тельно качество работы УК, но при этом 43 % не смогли вспом-
нить ее название, и 20 % отметили ее отсутствие.

Отвечая на вопрос исследования возможных экономиче-
ских и маркетинговых критериев оценки конкурентоспособности 
управляющих компаний в сфере ЖКХ, следует принять не только 
возможность, но и необходимость разработки и применения таких 
критериев. Только досконально изучив требования потребителей, 
УК смогут надеяться на повышение удовлетворенности своей ра-
ботой населения.

К таким критериям, на наш взгляд, можно отнести следующие:
1)	маркетинговые критерии:
•	скорость коммуникации – обозначает наличие возможности 

быстрой обратной связи от УК к потребителю, компетентной реак-
ции УК. Возможные показатели оценки: время ожидания ответа 
УК, скорость оформления заказов, наличие претензий, время ис-
правления их требований, соответствие предоставляемой инфор-
мации нормативным документам;

•	дифференциация предоставляемых ЖКУ в зависимости 
от требований групп потребителей – подразумевает, что разные 
группы потребителей могут нуждаться в разном наборе услуг, 
разной их стоимости, и разном качестве. Возможные показатели 
оценки: количество видов основных предоставляемых услуг раз-
ной стоимости, количество дополнительных предоставляемых 
услуг разной стоимости;

2)	экономические:
•	аргументированность цен на ЖКУ – предполагает, что цены 

на услуги должны быть обоснованы и понятны потребителю. Воз-
можные показатели: количество оказываемых услуг, количество 
потребителей, количество неплатежей за оказываемые услуги;

•	экономия средств потребителей – минимизация затрат фи-
нансов, времени потребителей. Возможные показатели: время 
оказания услуги, разница между ценой оказываемой услуги и сред-
ней ценой аналогичной услуги другой УК;
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•	экономия средств УК – минимизация затрат УК. Возмож-
ные показатели: уровень заработной платы сотрудников УК, 
стоимость используемых ресурсов для оказания услуг, сравнение 
этих показателей с другими УК.

Для того, чтобы использование этих критериев и показателей 
стало возможным на практике, необходимо, чтобы уровень квали-
фикации работников УК соответствовал существующим профес-
сиональным стандартам, что способствовало бы повышению их 
компетентности. 
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РАЗВИТИЕ ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА КАК 
ФАКТОР ФОРМИРОВАНИЯ ЖИЛИЩНЫХ  

УСЛОВИЙ НАСЕЛЕНИЯ

DEVELOPMENT OF HOUSING CONSTRUCTION AS  
A FACTOR OF THE FORMATION OF HOUSING 

CONDITIONS OF THE POPULATION

Данная статья посвящена исследованию особенностей и проблем раз-
вития жилищного строительства как фактора формирования жилищных ус-
ловий населения.  В статье делается попытка определения влияния основ-
ных тенденций развития современного жилищного строительства с точки 
зрения его технологических и конструктивных особенностей, возможностей 



47

модернизации и привлечения новых инвестиций в различные сектора рынка 
недвижимости на характеристики жилищных условий населения в контексте 
задач улучшения качества жизни населения и приближения его к мировым 
стандартам.

Ключевые слова: рынок жилья, жилищное строительство, конструктив-
ные особенности, модернизация жилья, сфера строительства, инвестиции.

The article is devoted to studying features and problems of the development 
of housing construction as a factor in the formation of housing conditions of the 
population. The article makes an attempt to determine the influence of the main 
trends in the development of modern housing construction in terms of its techno-
logical and design features, the possibilities of modernization and attracting new 
investments in various sectors of the real estate market on the characteristics of the 
living conditions of the population in the context of improving the quality of life of 
the population and bringing it closer to world standards.

Keywords: housing market, housing construction, design features, housing 
modernization, construction sector, investments.

Постановка проблемы.  Под влиянием общественных эво-
люционных изменений постепенно трансформируются пред-
ставления о перспективных направлениях развития жилищного 
строительства, качестве жилья, его основном функциональном на-
значении и уровне комфортности. Первопричиной этих изменений 
является развитие общественных отношений, присущих различ-
ным социально-экономическим системам, а также оказывающих 
наибольшее влияние на формирование жилищных условий населе-
ния секторов экономики. Наряду с прочим, жилищное строитель-
ство стимулирует повышение качества жизни населения, влияет 
на темпы инфляции и безработицы, а главное – привлекает долгос-
рочные инвестиции в улучшение жилищных условий населения. 

Актуализация научной проблематики, связанной с опреде-
лением взаимовлияния тенденций развития строительства и жи-
лищной сферы, обусловлена следующими причинами. Во-первых, 
в России, наряду с другими постсоциалистическими странами, 
остаются неудовлетворительными условия проживания населения 
по причине низких стандартов обеспеченности жилым пространст-
вом, низкого качества жилых помещений и неэффективной госу-
дарственной жилищной политики. Во-вторых, несмотря на улуч-
шение средних показателей жилищного обеспечения в течение 
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последних лет, уровень перенаселенности жилья, прежде всего, 
у семей с детьми, значительно выше по сравнению со странами ЕС. 
В-третьих, чрезвычайно медленно повышается уровень комфорт-
ности большинства жилых помещений, высокой остается доля из-
ношенного жилого фонда. Формирование качественно новых жи-
лищных условий населения в стране зависит от действенности 
системных факторов, среди которых: тенденции развития строи-
тельства, отдельных сегментов рынка недвижимости и поведение 
и намерения его основных участников; объемы капитала, скорость 
его обращения на рынке первичной и вторичной недвижимости, 
в том числе ипотечного кредитования жилья; покупательная спо-
собность населения, его намерения инвестировать в объекты не-
движимости; жилищная политика государства и местных властей, 
ее целевые ориентиры и инструменты решения проблем в этой 
сфере [8]. Учитывая мультипликативный эффект жилищного стро-
ительства, его значительное влияние на другие сферы экономиче-
ской деятельности и условия жизни населения, можно предполо-
жить усиление этих зависимостей. 

В современных социально-экономических условиях основ-
ные ограничения по улучшению жилищных условий населения 
формируются из-за разрыва между реальными доходами боль-
шинства граждан и ценами на жилые объекты, а также низкий 
уровень конкуренции на рынке недвижимости. Ситуацию значи-
тельно ухудшают процессы неравномерности развития его сег-
ментов в регионах, недостаточные объемы ввода в эксплуатацию 
объектов муниципального фонда и социального жилья. Учитывая 
неудовлетворительные жилищные условия значительной части 
населения, низкий уровень его финансовой состоятельности в ре-
шении жилищных проблем и настрой на их улучшение собствен-
ными силами, можно ожидать, что изменение ситуации к лучшему 
потребует длительного времени. 

Анализ последних исследований и публикаций. Современные 
научные исследования по проблемам развития жилищного стро-
ительства и формирования комфортных жилищных условий на-
селения активно разворачиваются в междисциплинарном кон-
тексте. Веские научные достижения достигнуты отечественными 
и зарубежными учеными, среди которых известные отечественные 
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исследователи В. Близнюк, Э. Либанова, О. Макарова, В. Новиков 
и другие. Однако доминируют направления научных исследова-
ний, в которых жилищное строительство рассматривается в основ-
ном как составляющая хозяйственного комплекса страны, разви-
тие которой зависит от макроэкономической ситуации в стране 
и одновременно влияет на нее, стимулируя развитие других отра-
слей экономики. Некоторые аспекты развития жилищного строи-
тельства, его влияния на условия проживания населения представ-
лены в исследованиях отраслевой направленности.

Цель статьи заключается в исследовании особенностей и про-
блем развития жилищного строительства как фактора формирова-
ния жилищных условий населения.

Основное изложение работы.  На современном этапе измене-
ния в жилищных условиях населения РФ происходят под влиянием 
социально-экономических проблем и факторов нестабильности. 
Сказываются ограничения сферы действия тех финансово-кредит-
ных механизмов, которые обычно привлекают на государствен-
ном уровне для решения острых жилищных проблем населения, 
прежде всего механизма ипотечного кредитования. 

В условиях роста себестоимости строительства снижается ак-
тивность государственных и коммерческих структур в сфере но-
вого жилищного строительства и замедляются темпы модернизации 
устаревшего жилого фонда. Обострение жилищной проблемы в РФ 
обусловливает появление новых социальных ожиданий в связи 
с процессами децентрализации на фоне бюджетных ограничений, 
нестабильности национальной денежной единицы и значительного 
снижения покупательной способности населения [4, с. 144].

В современных социально-экономических условиях потреб-
ность в доступном жилье остается в стране достаточно высокой 
вследствие низкого уровня жилищной обеспеченности населения, 
отсутствия рынка муниципального арендного жилья. В целом ры-
нок жилья страны не соответствует требованиям развитой рыноч-
ной среды, поскольку находится под влиянием инфляционных 
процессов, монополизации экономики, нестабильности фондового 
рынка и неопределенности перспектив экономического роста. 

На фоне ускоренного роста общей численности населе-
ния и высокой техногенной нагрузки на окружающую среду 
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возникают новые задачи, связанные с необходимостью ускорения 
экономически выгодного и экологически безопасного строитель-
ства с использованием новых технологий и материалов, инженер-
ных конструкций и сооружений. Тем самым меняется материаль-
ная основа жилищных условий населения, она становится более 
разнообразной благодаря комплексному сочетанию различных 
технологий и материалов, среди которых кирпичное, панельное, 
монолитно-каркасное, монолитное и сборное монолитно-каркас-
ное строительство. Каждое из них имеет определенную сферу 
и условия применения, преимущества и недостатки [6, с. 61].

Технологическая основа строительства формирует основные 
характеристики жилья – освещение, инсоляция, радиационный 
фон, уровень шума, а также возможные экологические риски. Ши-
рокое применение в современном жилом строительстве таких ос-
новных материалов, как кирпич, бетон и железобетон обусловлено 
их высокими физико-механическими свойствами, прежде всего 
долговечностью и возможностью возведения различных строи-
тельных конструкций и архитектурных форм. Сочетание различ-
ных способов ведения строительных работ (бетонные и железо-
бетонные конструкции подразделяют на сборные, монолитные 
и сборно-монолитные) дает ощутимый экономический эффект 
[1, с. 94]. В частности, строительство из монолитного бетона и же-
лезобетона экономически выгодно, что требует значительно мень-
ших энергетических и материальных затрат. Однако оно не всегда 
соответствует требованиям экологичности, а это один из важных 
критериев качества жилищных условий населения. Противоречие 
в основном решается в пользу экономического, а не социального 
эффекта, обусловленного снижением уровня электромагнитного 
излучения, загрязнения, шума и вибрации. Влияние развития стро-
ительства на формирование жилищных условий населения зави-
сит от степени совпадения интересов застройщиков и потребите-
лей на рынке недвижимости.

Основное противоречие между ними возникает тогда, когда 
застройщики стремятся увеличить объемы ввода нового жилья, 
средние площади квартир, пытаясь максимизировать прибыль. 
Это вызывает не только серьезные проблемы с их реализацией, 
поскольку не учтены потребности потребителей и конъюнктура 
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этого сегмента рынка, но и несбалансированность развития рынка 
недвижимости в части спроса и предложения. Не все домохозяй-
ства требуют больших квартир или домов, значительным спросом 
на вторичном рынке пользуются квартиры небольшой жилой пло-
щади. Однако в последние годы в РФ увеличивается средняя жилая 
и общая площадь новых квартир. Средняя жилая площадь квар-
тир, построенных позже 2001 года, выросла на 39,4 % (до 52 м2), 
общая площадь – на 49,0 % (до 82,4 м2) по сравнению с жилыми 
объектами, построенными в 1940-х годах. Соотношение общей 
и жилой площади также возросло за этот период с 1,48 до 1,58 раза 
[5,  с.  127]. Такая ситуация только снижает доступность жилья 
или откладывает его приобретение на неопределенное время. 

Развитие жилищного строительства в стране и обновле-
ние жилищного фонда в контексте задач улучшения жилищ-
ных условий населения характеризует динамика вновь постро-
енных квартир в расчете на постоянное население страны. Так, 
в 2019 количество таких квартир в расчете на 1000 человек посто-
янного населения составляла три квартиры, выросла по сравнению 
с 2018 на 15,3 % (против 2000 увеличение составило 2,3 раза, од-
нако против 1990 наблюдается уменьшение в 1,86 раза). 

Рост объемов ввода в эксплуатацию нового жилья обычно сов-
падает с периодами экономического оживления или роста, улуч-
шением инвестиционного климата и платежеспособности потен-
циальных покупателей жилой недвижимости. В отличие от других 
сфер экономической деятельности, строительство довольно бы-
стро реагирует на конъюнктуру рынка, экономические циклы 
и общую социальную ситуацию в стране. Однако конструктивные 
и технологические особенности строительства, его основные эко-
логические параметры, больше всего влияют на условия жизни 
населения, изменяются не так динамично, поскольку в большей 
степени зависят от темпов обновления технико-технологической 
базы, ее инновационности и возможностей коммерциализации до-
стижений в этой сфере [3, с. 929].

В последнее время наблюдается тенденция к распростране-
нию в жилищном строительстве смешанных строительных ма-
териалов при высокой доле кирпичных зданий как благопри-
ятных для сохранения здоровья населения. Переориентация 
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застройщиков на нужды потребителей в РФ происходит медлен-
ными темпами, необходимость их ускорения свидетельствует 
о значительном сегменте не реализованных квартир на первичном 
рынке недвижимости. Изменения в структуре вновь построенных 
жилых квартир по количеству комнат как соответствующей реак-
ции застройщиков на нужды потребителей демонстрируют прио-
ритетность новостроек небольшой жилой площади. С введенных 
в эксплуатацию в 2019 году из всех построенных новых жилых 
домов 58,1 % общей площади приходилось на квартиры с двумя 
и более комнатами, преобладали однокомнатные – 32,2 % и двух-
комнатные – 27,0 %; на пятикомнатные квартиры и более прихо-
дилось лишь 12,1 %. В целом, в течение 2009–2019 гг. больше воз-
росла доля однокомнатных квартир – на 21 %, сократилась доля 
трехкомнатных – на 24,3 %; доля двухкомнатных квартир в струк-
туре новостроек осталась почти без изменений [7, с. 21].

Не менее важное значение для жилищных условий населе-
ния имеет этажность зданий. Целесообразность жилой застройки 
определенной этажности, учитывая качество условий прожива-
ния населения, является дискуссионным вопросом – на этот счет 
существуют разные экспертные заключения, нередко противопо-
ложного характера. 

В частности, по рекомендациям ЕС не целесообразно воз-
водить жилые дома выше седьмого этажа, поскольку они опре-
делены как некомфортные и снижающие потенциал здоровья 
и качество жизни людей. По исследованиям социологов, из-за 
постоянного проживания в высотных домах у людей нередко 
начинаются проблемы с психикой, а дети отстают в физиче-
ском и умственном развитии [2]. Большинство населения в Япо-
нии, США, Нидерландах проживает в жилых домах с одним 
или двумя этажами. В частности, в Великобритании выше тре-
тьего этажа проживает не более 3 % населения. Широкое рас-
пространение в европейских странах получили так называемые 
блочные застройки, состоящие из 8–10 одно- или двухэтажных 
домов, на территории которых предусмотрено паркинги и озеле-
ненную территорию. Не менее популярны квартиры на первом 
этаже с отгороженными террасами в Германии, Австрии, Вели-
кобритании, Нидерландах. В странах Балтии пользуются спросом 
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таунхаусы как переходный тип жилья между одно- и многоквар-
тирным домом с собственным частным пространством площа-
дью 20–40 м2 [3]. 

В Росси, в отличие от большинства европейских стран, по-
лучает широкое распространение и популярность многоэтажная 
застройка жилых помещений с определенными экономическими 
и социальными преимуществами и недостатками. Прежде всего, 
она требует меньшей площади по сравнению с аналогичными од-
ноэтажными зданиями, создает условия для тесной коммуникации, 
оснащения новейшими техническими средствами. Это обеспечи-
вает оптимальный режим эксплуатации, инженерно-технические 
новации, сокращение общих расходов на содержание. Привлека-
тельность такого жилья возрастает в условиях оснащения подзем-
ным паркингом или пешеходной доступности транспортных маги-
стралей, а также территориальной близости к объектам бытового 
сервиса или социально-культурных учреждений. Недостатками 
такого типа застройки являются значительно худшие условия воз-
духообмена, высокий уровень загрязнения микроорганизмами, 
повышенный уровень шума, вибрации и электромагнитного излу-
чения, что негативно сказывается на здоровье их жителей. Распре-
деление общей площади введенных в эксплуатацию новых жилых 
домов в течение 2005–2019 лет демонстрирует тенденцию к росту 
доли многоэтажных домов [9, с. 102].

Итак, в России доминируют экономические преимущества, 
которые дают возможность застройщикам быстрее и с меньшими 
затратами завершать новое строительство, достигая максимиза-
ции прибыли. При этом значительная доля внутренних строитель-
ных работ переводится на будущих жильцов. Такая практика стала 
нормой в новостройках страны.

Перспективным направлением развития современного строи-
тельства как основы формирования качественных жилищных ус-
ловий большинства населения страны является энергоэффектив-
ность, поскольку в жилых домах расходуется около 70 % тепловой 
энергии и 80 % питьевой воды от их потребительского объема. 
Энергоэффективность решает следующие основные задачи: 

•	оптимизирует стоимость содержания жилья благодаря раци-
ональному использованию энергоресурсов, 
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•	снижает уровень энергозависимости, 
•	способствует утверждению альтернативных источников 

энергии, а главное – формирует комфортные условия проживания 
[2, с. 137]. 

Из-за низких теплосберегательных характеристик домов так 
называемой массовой застройки (почти треть жилого фонда) воз-
никают потери около 40 % тепловой энергии, в сетях теплоснаб-
жения – до 25 %, что значительно превышает аналогичные показа-
тели большинства стран мира [1]. Наибольшие потери природного 
газа эксперты связывают с потерями тепловой энергии у потреби-
теля – до 30 %, при передаче тепловой энергии – 25 %, в процессах 
производства на котельной – до 22 %. По результатам обследова-
ний теплопотери в домах массовой застройки составляли: окна – 
16 %, стены – 42 %, крышу – 7 %, подвал – 5 %, воздухообмен – 30. 
К сожалению, в РФ значительная часть теплоэнергетики комму-
нальной собственности (котельное оборудование и тепловые сети) 
исчерпала нормативный срок эксплуатации.

Выводы. Подытоживая вышесказанное, отметим, что в лю-
бой стране мира жилищное строительство является важной сфе-
рой экономической деятельности и материальной основой фор-
мирования жилищных условий населения, от развития которой 
зависят не только основные качественные параметры сооруже-
ний, уровень их технического оснащения и общая комфортность, 
но и в значительной мере потенциал здоровья населения. Дли-
тельный процесс реформирования и развития строительства про-
ходили все европейские страны, используя новые технологии ин-
вестирования и стимулирования развития этой сферы, объединяя 
государственную поддержку, механизм ипотечного кредитования 
и контрактные сбережения. В России влияние развития строитель-
ства на жилищные условия населения имеет противоречивый ха-
рактер, в частности наблюдается несовпадение интересов застрой-
щиков, инвесторов и будущих жильцов в части этажности домов, 
общей и жилой площади квартир, их устройства. Не оправданы 
попытки застройщиков минимизировать собственные расходы. 

Очевидно, что в РФ недостаточно стимулировать развитие 
строительства на государственном уровне, важно создать ус-
ловия для развития конкурентной среды, ввести действенные 
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финансово-кредитных механизмах, способные обеспечить усло-
вия для покупки жилья широкими слоями населения. Они должны 
опираться на доверие к банковскому сектору экономики и стиму-
лировать развитие фонда арендного жилья, доступного для насе-
ления с низким уровнем доходов.
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REAL ESTATE MANAGEMENT BASED ON THE 
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Научная статья посвящена исследовательскому анализу практической 
роли оценки стоимости объектов недвижимости в рамках их управления. 
Актуальность исследования на выбранную проблематику обусловлена тем, 
что оценка стоимости объектов недвижимости в Российской Федерации – тру-
доемкий процесс, однако, необходимый для грамотного ведения дел в данной 
сфере бизнеса. В рамках статьи рассмотрены теоретические основы процесса 
управления объектами недвижимости. Выделены случаи, при которых управ-
ление объектами недвижимости требует проведения оценки его стоимости. 
Перечислены основные факторы, влияющие на оценку стоимости объектов 
недвижимости в Российской Федерации и ряд вопросов, стоящих перед оцен-
щиками и управляющими. Рассмотрены основные методы, используемые 
в рамках стоимостного подхода к управлению объектами недвижимости.
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The scientific article is devoted to the research analysis of the practical role of real 
estate appraisal in the framework of their management. The relevance of the study on 
the selected problem is due to the fact that the appraisal of the value of real estate in the 
Russian Federation is a laborious process, however, it is necessary for the competent 
conduct of business in this area of business. Within the framework of the article, the 
theoretical foundations of the real estate management process are considered. The cases 
are highlighted in which the management of real estate objects requires an assessment 
of its value. The main factors influencing the appraisal of the value of real estate in the 
Russian Federation and a number of issues facing appraisers and managers are listed. 
The main methods used in the cost approach to real estate management are considered.

Keywords: real estate objects; the property; real estate market; property 
management; cost estimate; cost approach; the value of the property.
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Одним из четырех основных управляемых параметров сис-
темы недвижимого имущества выступает стоимость. Ее опреде-
ление необходимо при совершении практически всех рыночных 
операций с недвижимостью, принятии управленческих решений 
и оценке их реализации [8, 9].

Актуальность научного исследования на тематику «управ-
ление объектами недвижимости на основе оценки его стоимо-
сти» обусловлена тем, что оценка стоимости объектов недвижи-
мости в Российской Федерации – трудоемкий процесс, однако, 
необходимый для грамотного ведения дел в данной сфере 
бизнеса.

По этой причине, целью научной работы выступает исследо-
вательский анализ практической роли оценки стоимости объектов 
недвижимости в рамках их управления.

Для этого, в рамках исследования, необходимо решение сле-
дующих задач, среди которых:

	– рассмотреть теоретические основы процесса управления 
объектами недвижимости;

	– выделить случаи, при которых управление объектами не-
движимости требует проведения оценки его стоимости;

	– перечислить основные факторы, влияющие на оценку стои-
мости объектов недвижимости в Российской Федерации и ряд во-
просов, стоящих перед оценщиками и управляющими;

	– рассмотреть основные методы, используемые в рамках сто-
имостного подхода к управлению объектами недвижимости.

Современный этап развития национальной экономики Рос-
сийской Федерации требует сформированного рынка коммерче-
ской и жилой недвижимости, позволяющего удовлетворять по-
требности субъектов хозяйствующей деятельности и населения.

Под коммерческой недвижимостью стоит подразумевать объ-
екты недвижимости, использование которых происходит в рамках 
достижения коммерческих целей субъектов. Под жилой недвижи-
мостью стоит подразумевать объекты недвижимости, использова-
ние которых происходит в рамках удовлетворения потребностей, 
связанных с необходимостью выбора места жилья.

Объекты коммерческой недвижимости можно классифициро-
вать на следующие категории [4]:
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	– торговые площади;
	– офисная недвижимость;
	– складские площади;
	– производственная недвижимость;
	– гостиницы и рестораны;
	– объекты недвижимости инфраструктурного характера.

Объекты жилой недвижимости можно классифицировать 
на следующие категории:

	– квартиры;
	– комнаты;
	– дачные дома;
	– загородные дома;
	– коттеджи;
	– таунхаусы;
	– апартаменты в отелях.

Одним из главных вопросов при управлении объектами не-
движимости является определение его рыночной стоимости. Не-
обходимость оценки стоимости коммерческой и жилой недвижи-
мости происходит в следующих случаях, как [6]:

	– автоматическое увеличение уставного капитала организа-
ции, где учет стоимости объектов недвижимости способствует 
данной процедуре;

	– использование объекта недвижимости в целях залога для по-
лучения заемного финансирования;

	– ипотечное кредитование;
	– определение кадастровой стоимости объекта недвижимости;
	– ликвидация или банкротство юридического/физического 

лица;
	– судебный спор или спорная ситуация вокруг объекта 

недвижимости.
На сегодняшний день, стоимость коммерческой и жилой не-

движимости в Российской Федерации определяется совокупностью 
влияния следующих факторов, которые можно разделить на [1]:

	– факторы, обусловленные представлениями владельца;
	– факторы, связанные с рыночной конъюнктурой;
	– факторы, связанные с эксплуатационными возможностями 

объекта недвижимости.
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Каждый ряд факторов имеет свои трудности при учете в рам-
ках оценочной стоимости объекта недвижимости.

Факторы, обусловленные представлениями владельца, могут 
быть субъективными и иногда иррациональными, из-за чего опе-
рация по покупке/продаже объекта недвижимости не осуществля-
ется из-за разногласия заключения оценщика и собственника.

Факторы, связанные с рыночной конъюнктурой в отечествен-
ной практике крайне волатильные из-за динамичности внешней 
среды. Особую степень влияния ощущает рынок недвижимости 
в период 2020–2021 годов, когда на оценку стоимости объектов 
негативно воздействуют такие процессы, как:

	– нестабильность валютного курса рубля;
	– снижение доходов в федеральный бюджет РФ;
	– распространение пандемии коронавируса и принятие каран-

тинных мероприятий/ограничений.
Это снижает прогнозы экономического роста, что соответст-

венно влияет на хозяйствующую и инвестиционную активность 
предпринимательских субъектов, а также на покупательные спо-
собности населения.

С другой стороны, условия рынка недвижимости в период 
пандемии 2020 года характеризуются принятием Правительст-
вом РФ стимулирующих мер, способствующих развитию ипотеки, 
как главного способа проведения сделок по покупке/продаже объ-
ектов недвижимости.

Так, в периоде с 2019 по 2020 года уровень процентных ставок 
на ипотечное жилищное кредитование рынка новостроек снизился 
с 10,23 % до 6,09 %, продемонстрировав рекордный минимум.

В периоде с 2019 по 2020 года уровень процентных ставок 
на ипотечное жилищное кредитование рынка вторичной жилой 
недвижимости снизился с 10,8 % до 8,46 % [10].

Причинами такого рекордного снижения уровня процентных 
ставок на ипотечное жилищное кредитование является государст-
венная программа Правительства РФ, после завершение которой 
процентные ставки на новостройки могут вернуться к обратному 
значению в 8 % годовых. По нашему мнению, активное участие го-
сударства в антикризисном управлении рынка ипотечного креди-
тования в России позволяет нивелировать негативное воздействие 
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проблем, возникающих в рамках кризиса рынка недвижимости 
в условиях пандемии коронавируса.

Факторы, которые связаны с эксплуатационными возможно-
стями недвижимости наиболее предсказуемые и оценимые. Од-
нако, их оценка влияет на потенциальный спрос на объект недви-
жимости. Если эксплуатационные возможности минимальные 
(например, отдаленность торговой площади, как коммерческого 
объекта недвижимости, от точек скопления людей), то соответст-
венно несмотря на свои полезные качества, сама рыночная стои-
мость объекта недвижимости будет понижена.

Перед управляющим или оценщиком в рамках оценки стои-
мости объекта коммерческой или жилой недвижимости стоит ряд 
следующих острых вопросов [2]:

1.	Рынок недвижимости России стремительно развивается 
и имеет положительную восходящую динамику своей капитали-
зации. По этой причине, стоимость объектов коммерческой и жи-
лой недвижимости демонстрирует постоянный рост, из-за чего 
оценщику необходимо учитывать не только текущую стоимость, 
но и прогнозные значения, ведь в дальнейшем, экономический эф-
фект от роста стоимости может перекрыть всю потребность реали-
зовывать объект на сегодняшний день.

2.	В достоверной оценке стоимости объекта недвижимости 
заинтересован не только собственник, но и покупатель, который 
желает оптимизировать свои затраты при приобретении. Также, 
заинтересованным лицом выступает и коммерческий банк, кото-
рый часто выступает контрагентом, проводящего данные сделки/
операции с объектами недвижимости.

В современной практике оценки традиционно используются 
три основных подхода определения стоимости объекта недвижи-
мости в рамках его управления, как [3, 7]:

	– затратный подход;
	– доходный подход;
	– сравнительный подход.

Каждый из этих подходов приводит к получению различных 
ценовых характеристик объекта. Также в каждом подходе к оценке 
стоимости объекта недвижимости могут применяться свои отдель-
ные методы (см. рисунок 1).
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Доходный подход

• метод
капитализации
денежных
потоков

• опционный метод
• метод

дисконтирования
денежных
потоков

Рыночный подход

• метод сделок
• метод рынка

капиталов
• метод отраслевых

коэффициентов

Затратный подход

• метод
ликвидационной
стоимости

• метод чистых
активов

Рис. 1. Классификация методов оценки объекта недвижимости

Процесс сведения оценок приводит к установлению оконча-
тельной стоимости объекта, чем и достигается цель оценки, од-
нако, необходимо учитывать, что применение только одного ме-
тода оценки ведет к потере качества [5].

Таким образом, подводя итоги научного исследования, можно 
прийти к следующему заключению о том, что процедура оценки 
стоимости объекта недвижимости, как жилого типа, так и ком-
мерческого, важный инструмент, позволяющий определить адек-
ватную цену объекта недвижимости, которая удовлетворит таких 
участников сделки, как собственника, так и потенциального поку-
пателя. При этом, благодаря оценки стоимости возможно управле-
ние самим объектом недвижимости, заключающееся в различных 
процессах, как ремонт, сдача в аренду или продажа.
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PROBLEMS OF RECONSTRUCTION OF THE HISTORICAL 
CENTERST. PETERSBURG

В статье изложены основные проблемы реконструкции исторического 
центра Санкт-Петербурга, выявлены экономические и социальные последствия, 
сложившиеся на сегодняшний день. Научная новизна заключается в изучении 
процесса реконструкции объектов культурного наследия на конкретных приме-
рах с учётом актуальной информации о состоянии инженерных коммуникаций. 
В результате определено, что необходимо создание благоприятного климата 
для инвесторов с целью привлечения дополнительного финансирования.

Ключевые слова: реконструкция памятников культурного наследия, 
частное инвестирование, государственно-частное партнёрство, жилищно-
коммунальное хозяйство.
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The article describes the main problems of reconstruction of the historical 
center of St. Petersburg, identifies the economic and social consequences that have 
developed today. The scientific novelty lies in the study of the process of recon-
struction of cultural heritage sites on specific examples, taking into account cur-
rent information on the state of engineering communications. As a result, it was 
determined that it is necessary to create a favorable climate for investors in order to 
attract additional funding.

Keyword: reconstruction of monuments of cultural heritage, private invest-
ment, public private partnership, housing and utilities.

Центр Петербурга является историческим и деловым районом го-
рода, эпицентром жизнедеятельности населения. Однако район обла-
дает специфической особенностью: по плотности застройки он зани-
мает первое место в Петербурге, большинство зданий возведены ещё 
до 1917 года и представляют историческую ценность. Так, по данным 
комитета по государственному контролю, использованию и охране 
памятников истории и культуры на февраль 2021 года в перечень объ-
ектов культурного наследия занесено 8911 объектов, значительная 
часть которых расположена в историческом центре. Такая двойствен-
ность функционального назначения центрального района Петербурга 
диктует необходимость не только приспособить здания и соору-
жения для современного использования, но и сохранить их истори-
ческую ценность, учитывая охраняемые характеристики объекта: 
как фасад, так и объёмно-планировочные и конструктивные решения. 
Как показывает время, государственного финансирования недоста-
точно: стоимость активов исторического центра Санкт-Петербурга 
без учета не поддающихся оценке особо ценных объектов составляет 
420 млрд. рублей. Реставрационная потребность около 60 млрд. руб-
лей. Плановое финансирование по состоянию на 30.06.2020 года 
по всем источникам составило 16,3 млрд. рублей, фактическое – 
4,8 млрд. рублей, т. е. 8 % от требуемого [1,  2]. Становится оче-
видна необходимость привлечения частных инвестиций в рекон-
струкцию объектов культурного наследия. Казалось бы, развитая 
инфраструктура и малое количество свободных площадей должна 
диктовать повышенный спрос на недвижимость и привлекать по-
тенциальных инвесторов. Однако инвестор, входящий на рынок 
недвижимости, заинтересован в обеспечении окупаемости буду-
щего проекта и в получении прибыли от его эксплуатации. 
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Таким образом, уже на начальной стадии инвестор должен 
определить рентабельность потенциального проекта, вследствие 
чего территория подвергается анализу. Изыскательные работы 
проводятся для выявления целого ряда возможных проблем: ава-
рийного состояния инженерных сетей и коммуникаций, потери 
надёжности несущих конструкций, близости объектов культур-
ного наследия. 

Рассмотрим некоторые распространённые и капиталоёмкие 
проблемы, связанные с реконструкцией инженерных сетей. Как пра-
вило, реконструируемые объекты требуют больших электрических 
мощностей, ввиду чего перед инвестором встаёт задача увеличе-
ния количества получаемой электроэнергии. Однако технологиче-
ское присоединение к электрическим сетям не всегда является воз-
можным. Так, согласно «Карте технологического присоединения», 
представленной на сайте ПАО «Ленэнерго», в центральных районах 
Санкт-Петербурга практически все подстанции не имеют свобод-
ных мощностей. К объектам, у которых максимальная мощность, 
разрешённая для технического присоединения, отсутствует, отно-
сятся: ПС 110кВ Бородинская (ПС 36), ПС 110 кВ Боровая (ПС 542), 
ПС 35 кВ Красный треугольник (ПС 18). В случае, когда данная 
проблема не затронула инвестора, он всё равно должен обеспечить 
возможность полноценного использования электроприборов в том 
числе по причине отказа от газоснабжения, путём реконструкции 
существующих внутренних электрических сетей. Ведь на момент 
проектировки прокладки инженерных коммуникаций, не могли 
быть учтены всё возрастающие потребности развивающегося обще-
ства. Наряду с электросетями, возникают проблемы с водоснабже-
нием и канализацией: состояние данных коммуникаций в зданиях 
Центрального района зачастую неудовлетворительно, что влечёт 
за собой дополнительные капитальные вложения. Облегчить бремя 
инвестора поможет предоставление субсидий на возмещение части 
затрат на строительство и реконструкцию линейных объектов (си-
стем водоснабжения и водоотведения, электрических, газовых, те-
пловых коммуникаций и т. д.) в рамках инвестиционного проекта 
по общей реконструкции объекта культурного наследия. 

Сложность проведения, как инженерных, так и строительно-
монтажных работ обусловлена непосредственной близостью 
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других памятников истории и культуры. Существует охранная 
зона объекта культурного наследия –территория, в пределах кото-
рой в целях обеспечения сохранности объекта в его историческом 
ландшафтном окружении устанавливается особый режим исполь-
зования земель и земельных участков, ограничивающий хозяйст-
венную деятельность и запрещающий строительство [3]. Таким 
образом, права инвестора на проведение работ по строительству 
и реконструкции объекта не могут быть реализованы, либо строго 
ограничены. Как следствие, применение типовых проектов рекон-
струкции, стандартных средств механизации и технологий невоз-
можно. Данные факторы снижают эффективность проводимых ра-
бот и существенно повышают капитальные вложения. При этом, 
земельные участки, предназначенные для строительства и рекон-
струкции, вблизи памятников истории и культуры как выделялись 
государством, так и выделяются, ограничивая собственника на ре-
ализацию прав на недвижимость. 

Подобная несогласованность действий властей и инвестора при-
вела к плачевной ситуации с проектом гостиницы «Рэдиссон САС». 
В 2008 году на территории набережной канала Грибоедова 51 были 
снесены здания Пробирной палаты и Пробирного училища, выходя-
щие основным фасадом на Казанскую улицу, – объекты культурного 
наследия, памятники архитектуры конца XVIII – начала XIX века. 
В рамках приспособления зданий для современного использования 
по заказу ООО «Легион» был разработан проект четырёхзвёздноч-
ного гостиничного комплекса «Рэдиссон САС». Предполагалось со-
хранение фасадной стены по Казанской улице 28, а также воссозда-
ние построек, выходящих на канал. Сдача объекта планировалась 
в первой половине 2009 года. С течением времени были выявлены 
нарушения – под охраной находилось всё здание Пробирной палаты, 
а не только фасад. Более того, памятники истории и культуры были 
снесены без получения разрешений. По прошествии двух лет стро-
ительство так и не началось, а на месте вырытого котлована образо-
валось «озеро». Что получил город? Объекты культурного наследия 
снесены, а строительство нового комплекса так и не было начато – 
у инвестора закончились деньги, а в продлении сроков реконструк-
ции отказали. На сегодняшний день территория набережной канала 
Грибоедова 51 выставлена на торги, но ввиду вышеперечисленных 
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сложностей с переустройством земельного участка она остаётся не-
востребованной. Подобные участки земли могут быть переоборудо-
ваны в электрозаправочные станции, что поспособствует развитию 
городской инфраструктуры. 

Таким образом, проблема реконструкции центрального района 
Петербурга очевидна. В свою очередь, Администрация Петербурга 
предпринимает уже вторую попытку отреставрировать объекты 
истории и культуры – идёт разработка законопроекта «О реставра-
ции, капитальном ремонте и приспособлении для современного ис-
пользования жилищного фонда исторического центра Санкт-Петер-
бурга». Первая известна составлением перечня пилотных кварталов 
«Конюшенная» и «Северная Коломна-Новая Голландия» и бурными 
протестами жителей этих кварталов. И, как следствие, данная про-
грамма сошла на нет. Основная цель нового законопроекта – при-
влечение инвесторов к сохранению объектов культурного наследия. 
Главное преимущество данной программы заключается в решении 
сохранить не только фасадные части зданий, но и внутренние объ-
ёмно-планировочные и конструктивные решения. Также не должно 
остаться без внимания благоустройство территорий. Создание бла-
гоприятного климата для инвестора – важная, но не основная задача. 
Необходимо на законодательном уровне зафиксировать охраняемые 
характеристики объекта, а также решить проблему предоставления 
достойного, равнозначного по стоимости жилья для жителей рекон-
струируемых зданий. На данный момент, собственники, в большин-
стве случаев, не согласны включать свой дом в программу из-за не-
выгодных условий выкупа помещений. 

Для разрешения сложившейся ситуации по реконструкции 
исторического центра Петербурга необходим комплексный, согла-
сованный подход. Трёхстороннее соглашение между комитетом 
по государственному контролю использованию и охране памят-
ников истории и культуры (КГИОП), потенциальным инвестором 
и физическими лицами позволит решить сложившуюся ситуацию. 
Приоритетными целями трёхстороннего соглашения будут являться:

	– развитие городской инфраструктуры;
	– повышение инвестиционной привлекательности центра СПб;
	– развитие системы социального партнёрства;
	– повышение уровня жизни населения.
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Таблица 1
Основные участники процесса

Сторона Обязательства Преимущества

КГИОП Оказывает консультативную 
помощь по формированию 
проектной документации 
по воссозданию и сохране-
нию исторического облика 
и внутренних объёмно-кон-
структивных решений объекта 
реконструкции.
Обеспечивает оказание содей-
ствия при реализации сов-
местных проектов в области 
ресурсосбережения и повы-
шения энергоэффективности 
со стороны исполнительных 
органов государственной 
власти.
Оказывает содействие фор-
мированию благоприятного 
инвестиционного климата 
посредством предоставления 
права участия в уже реализуе-
мых городских проектах.
Оказывает содействие в предо-
ставлении жилых помещений 
жителям реконструируемых 
зданий

Объекты культурного 
наследия, которые 
не используются 
и находятся в неу-
довлетворительном 
состоянии, будут 
восстановлены и во-
влечены в оборот

Инвестор Обеспечивает реконструк-
ционные работы согласно 
проектной документации.
Предоставляет отчётность 
деятельности организации 
участникам соглашения.
Обеспечивает выплату диви-
дендов, путём включения пе-
реселяемых жителей в состав 
участников организации

Получает право вла-
дения объектом в эко-
номически выгодном 
и инфраструктурно 
развитом районе 
Санкт-Петербурга.
Получает содейст-
вие при выполнении 
реконструкционных 
работ
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Окончание табл. 1

Сторона Обязательства Преимущества

Физи-
ческое 
лицо

Передаёт право владения 
жилой территорией участнику 
соглашения (инвестору)

Получает новое 
жильё, удовлетворяю-
щее нормам, уста-
новленными прави-
тельством для жилых 
помещений.
Получает эконо-
мическую выгоду 
от реализации объ-
екта, подлежащего 
реконструкции

Стоит также отметить, что до момента заключения трёхсто-
роннего соглашения КГИОП должна быть детально разработана 
программа по сохранению и реконструкции памятников истории 
и культуры, в которой будет законодательно зафиксировано, ка-
кие именно характеристики для конкретного объекта должны 
быть сохранены и до какой степени возможны преобразования. 
Стоит уделить большее внимание разработке механизмов своев-
ременного контроля за качеством проводимых на объекте работ, 
что позволит избежать нарушений, приводящих к потере памятни-
ков истории и культуры. 

Таким образом, потенциальный инвестор будет заинтересо-
ван в качественном и быстром выполнении восстановительных 
работ с целью дальнейшего получения в собственность объекта 
культурного наследия. Бывшие жители реконструируемого объ-
екта не только получат новое жильё, но и войдут в состав участни-
ков организации, отвечающей за приспособление объекта истории 
и культуры для современного использования. Процент выплачива-
емых дивидендов будет установлен в трёхстороннем соглашении.

Данный подход позволит не только более эффективно про-
работать механизмы реализации объектов культурного наследия 
в рамках программ по сохранению исторического центра Санкт-
Петербурга, но и решит многолетнюю проблему переселения 
жильцов многоквартирных домов, подлежащих реконструкции.
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ИССЛЕДОВАНИЕ ПРОБЛЕМ, БАРЬЕРОВ  
И ПОТЕНЦИАЛА РАЗВИТИЯ РЫНКА  
МАЛОЭТАЖНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА  

В СЕВЕРО-ЗАПАДНОМ ОКРУГЕ

RESEARCH OF PROBLEMS, BARRIERS AND POTENTIAL 
OF DEVELOPMENT OF THE MARKET OF LOW-RISE 

CONSTRUCTION IN THE NORTHWESTERN DISTRICT

В данной статье рассмотрены особенности развития рынка малоэтаж-
ного строительства в Северо-Западном округе. Тема актуальна, поскольку 
в последние годы происходит увеличение объемов малоэтажного строитель-
ства и увеличиваются предпочтения населения при выборе места жительства 
в пользу загородного жилья, что, соответственно, формирует и предложение 
от застройщиков в данной сфере. Кроме того, тенденция развития малоэтаж-
ного строительства усиливается в связи с уплотнением городской застройки 
и снижением количества доступных площадей для высотного строительства. 
При этом выход на рынок малоэтажного строительства имеет свои особен-
ности и барьеры, которые рассматриваются в статье. Также выявлены ос-
новные факторы, влияющие на данный рынок, включая внешние со стороны 
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макроэкономики и внутренние, обусловленные деятельностью самих органи-
заций, и потенциал развития отрасли. 

Ключевые слова: рынок строительства, малоэтажное домострое-
ние, строительные материалы, современные технологии строительства, 
локация.

This article examines the features of the development of the low-rise 
construction market in the Northwestern Federal District. The topic is relevant, 
since in recent years there has been an increase in the volume of low-rise 
construction and the preferences of the population when choosing a place of 
residence in favor of suburban housing are increasing, which, accordingly, 
forms an offer from developers in this area. In addition, the tendency for the 
development of low-rise construction is intensifying due to the compaction of 
urban development and a decrease in the number of available areas for high-
rise construction. At the same time, entering the market for low-rise construction 
has its own characteristics and barriers, which are discussed in the article. The 
main factors influencing this market, including external ones from the side of 
macroeconomics and internal ones, caused by the activities of the organizations 
themselves, and the potential for the development of the industry are also 
identified.

Keywords: construction market, low-rise housing construction, building 
materials, modern construction technologies, location.

Обзор рынка малоэтажного строительства в Северо-Западном 
округе необходимо начать с оценки факторов, которые на него 
влияют.

К факторам, обусловливающим развитие рынка малоэтаж-
ного строительства в Северо-Западном округе, можно отнести 
следующие:

	– лесопромышленная отрасль является ключевой для ряда ре-
гионов Северо-Западного округа, составляя почти половину рынка 
древесины в европейской части России, в то же время значитель-
ная часть малоэтажных частных домов строится из дерева;

	– имеется тенденция стремления населения к переселению 
из многоэтажного жилья со всеми сопутствующими неудобст-
вами в виде нехватки парковочных мест, скученности населения 
и социальной разобщенности в малоэтажные квартирные дома 
в районах с меньшей численностью населения и при этом более 
развитой средой;
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	– общий тренд застройщиков, связанный с уходом от высот-
ного строительства и переходом к малоэтажному как показатель 
развития более комфортной среды для проживания для населения;

	– все большее распространение разнообразных и современ-
ных технологий строительства, позволяющих быстро и каче-
ственно возводить малоэтажные дома различных планировок, 
при этом поддерживая высокую экологичность, энергосбережение 
и доступность жилья для потребителей. Как пример можно при-
вести композитные материалы, использующиеся в малоэтажном 
строительстве наряду с традиционными древесиной, газобетоном 
и стальными конструкциями [1];

	– движение спроса при выборе жилья к более качественным 
проектам с одновременным влиянием ценового фактора, который 
будет ниже в объекте дальше от городской черты при большей 
площади жилья и комфорте, в сравнении с городской квартирой 
меньшей площади по более высокой цене;

	– очевидные преимущества малоэтажных многоквартирных 
домов по сравнению с частными домами – отсутствуют затраты 
на эксплуатацию частного дома при обеспеченности коммуналь-
ными услугами на городском уровне, при этом жилье располо-
жено в более экологичном и тихом месте.

Традиционно наиболее развитыми регионами для малоэтаж-
ного строительства можно назвать Санкт-Петербург, Ленинград-
скую область и Калининградскую область, которая отличается 
европейскими традициями капитального малоэтажного жилья. 
В качестве примеров данного формата строительства приведем 
следующие: организация «Росстройинвест» возводит «Золотые 
купола». Группа Navis строит поселки «Щегловская усадьба», 
«Итальянский квартал», «Шотландия». Также можно отметить 
ЖК Yolkki Village, комплексы «Неоклассика», «Неоклассика-2», 
«Пушгород», «Образцовый квартал» и «Образцовый квартал-2» 
в составе проекта «На Царскосельских холмах», МЖК «Плане-
тоград», «СолнцеPARK», EcoCity, МЖК Esper Clab, «Новое Сер-
толово», Mistola Hillsty, «Чудеса света», «ЗемлЯнино», «Аль-
пийская деревня», Duderhof Club, «Лахта Парк», «Жемчужный 
берег» и так далее.
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Анализ движущих сил отрасли малоэтажного строительства 
представлен в таблице 1.

Таблица 1 
Анализ движущих сил отрасли малоэтажного строительства [2]

Тип движущей силы Важность для отрасли

Изменения 
в долгосрочных темпах 
роста отрасли

Рост отрасли базируется на увеличении 
количества заказов. Долгосрочные темпы 
роста обуславливают благоприятный кли-
мат для появления новых игроков на рынке, 
а также усиления позиций крупных игроков. 
Замедление темпов роста может привести 
к увеличению конкуренции в отрасли. 
Уровень важности высокий

Изменения в составе 
покупателей и способах 
использования продукта 

Состав покупателей практически 
не варьируется. Минимальная важность

Обновление 
используемых 
материалов

Высокая важность. Обновление материала 
проходит с долей сложности, так как этому со-
путствуют различные согласования и сертифи-
кации в соответствующих инстанциях. Обнов-
ление используемых материалов качественно 
выделят организацию на фоне конкурентов

Технологические 
изменения

Высокая важность. Играет такую же роль, 
как и обновление материалов. 

Маркетинговые 
инновации

Низкая важность. Строительная сфера весь-
ма консервативна. Заключение договоров 
основывается на авторитете организации 
и качестве объектов

Вход или выход 
крупных организаций

Высокая важность. Вход или выход крупных 
организаций приводит к серьезному перера-
спределению ролей 

Рассеивание 
технических ноу-хау

Высокая важность. При отсутствии патентной 
защиты технологии происходит диффузия 
достижений организаций
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Тип движущей силы Важность для отрасли

Изменения в издержках 
и эффективности

Средняя важность.
Возрастающие издержки ведут к поиску 
новых поставщиков и подходящих цен, но по-
иск более дешевых материалов-заменителей 
практически бесполезен. Имеет смысл только 
при технологических изменениях

Появление 
покупательских 
предпочтений

Средняя значимость. Покупательская потреб-
ность зависит от ситуации в отрасли относи-
тельно предлагаемых типов объектов

Изменение 
в государственной 
политике 
и регулировании. 

Большая важность. Отрасль складывается 
на 50 % из государственного заказа. Частный 
заказ формируется в основном из жилого 
домостроения, которое в свою очередь также 
регулируется государством. Вся отрасль 
зависит от политики государства (темпов 
роста строительного сегмента, регулировки 
цен на материалы, городских бюджетов 
и финансирования)

Изменение 
неопределенности 
и риска

Минимальная степень важности. 
Рынок строительства довольно консервати-
вен, поэтому степень рисков минимальна

Возрастающее внимание к малоэтажному строительству 
и рост предложения в данной области обусловлено объективными 
преимуществами этой сферы строительства как для застройщиков, 
так и для приобретателей жилья:

1.	Малоэтажное строительство является более доступным 
для мелких и средних застройщиков по причине отсутствия необ-
ходимости масштабного использования большого объема тяжелой 
дорогостоящей техники и привлечения значительного количества 
рабочей силы. Иными словами, данный тип строительства привле-
кает меньше ресурсов и более прост в финансировании.

2.	Для застройщиков имеется больший выбор площадей 
под застройку, нежели в городской черте, участки предлагаются 
по более низкой цене, а законодательные нормы и требования яв-
ляются более гибкими, нежели в высотном строительстве.

Окончание табл. 1
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3.	Для потребителей достоинства заключаются в большей 
безопасности проживания в малоэтажных домах, более дружеской 
атмосфере в кварталах, благоприятной экологической обстановке 
и меньшей нагрузке на инженерные сети по сравнению с город-
скими высотками.

Несмотря на все преимущества малоэтажного строительства 
данный сегмент строительной отрасли имеет и свои проблемы:

1.	Большая подверженность мошенничеству и ошибкам  при 
строительстве, поскольку организация таких проектов не требует 
прохождения столь же серьезной экспертизы как высотные мно-
гоэтажные дома. Поэтому барьеры входа на данный рынок более 
низкие, что является привлекательным для недостаточно опытных 
застройщиков и может повлечь негативные последствия и риски 
для приобретателей такого жилья.

2.	Нередки проблемы с неверным выбором локации для стро-
ительства, недостаточно эффективного инфраструктурного на-
полнения либо неграмотно выстроенного инженерного обеспече-
ния поселков, что вызывает сложности со спросом на уже готовые 
объекты.

3.	Средний размер прибыли на квадратный метр в малоэ-
тажном строительстве объяснимо ниже, чем в высотном, что ог-
раничивает возможности застройщиков повышать доли таких 
проектов в своих объемах деятельности. Малоэтажное строи-
тельство часто служит как бы средством диверсификации своей 
деятельности для крупных застройщиков, но не основным видом 
деятельности.

4.	Отсутствие специализации на малоэтажном строитель-
стве у крупных застройщиков может привести к недостаточному 
вниманию к данному направлению и увеличить риски некачест-
венного строительства и упущения каких-либо важных факторов 
при его проведении.

5.	Полное отсутствие социальной инфраструктуры на новых 
неосвоенных земельных участках накладывает на застройщиков 
обязательство строительства детских садов, школ и прочих необ-
ходимых объектов для будущих жителей.

6.	Отсутствие транспортной доступности к новым застройкам 
на начальном этапе ввода в эксплуатацию также создает условия 
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для снижения спроса на такие объекты либо необходимость орга-
низации движения общественного транспорта до таких поселков.

Соответственно выявленным недостаткам можно отдельно 
сформулировать барьеры для выхода в отрасль. Барьеры могут 
быть связаны как с организационными и экономическими фак-
торами, не позволяющими осуществлять строительную деятель-
ность по причине несовершенства действующего законодатель-
ства или отсутствия необходимых финансовых ресурсов, так 
и с технологическими факторами.

Барьеры входа на рынок малоэтажного строительства пред-
ставлены на рисунке 1.

Внеэкономические механизмы конкуренции между строительными 
компаниями при распределении подрядов и землеотводов

Сложившаяся и нарастающая олигополия крупных домостроительных 
компаний на локальных рынках

Обремененность существующих строительных компаний крупными 
ДСК, привязанными к устаревшим индустриальным технологиям 
массового многоэтажного панельного строительства

Отсутствие на рынке квалифицированного потребителя строительных 
услуг, сопоставимого по масштабу с организациями строительного 
комплекса

Недостатки технического регулирования, не обеспечивающего 
установления строительных нормативов, требующих применения 
современных технологий

Отсутствие целенаправленной госполитики по стимулированию 
развития и внедрения инновационных технологий в строительство

Рис. 1. Барьеры выхода в отрасль малоэтажного строительства

Потенциал развития отрасли малоэтажного строительства 
можно оценить как значительный, что связано с общей тенден-
цией оптимизации строительства с учетом совершенствования тех-
нологий, позволяющих сократить срок строительства при сохра-
нении или даже повышении качества построенных объектов и их 



76

комфортности. Конкретно в качестве основных изменений в техно-
логиях строительства можно отметить следующие (рисунок 2).

Переход к каркасному и монолитному (и сборно-монолитному 
каркасному) домостроению, использование технологии несъемной 
опалубки

Улучшение свойств бетона за счет различного рода добавок, 
улучшающих его конструкционные свойства. Параллельно происходит 
внедрение в строительство различных новых материалов типа 
поризованного кирпича, композиционных материалов и пластиков. 
Снижается материалоемкость производства

Рост энерговооруженности труда и появление на стройплощадках 
мобильной спецтехники и инструмента (вплоть до робототехники)

Вынесение за пределы стройплощадки максимума технологических 
операций (узлы и элементы здания подвозятся уже в готовом виде, 
строители, по сути, становятся монтажниками)

Комплексное решение вопросов энергосбережения в жилых зданиях, 
появление концепций «пассивного» и «активного» дома

Появление идеологий «умного» и «зеленого» дома. Внедрение 
эффективных способов утилизации мусора и очистки сточных вод 
(центрифужные и мембранные технологии).

Увеличение роли централизованных систем теплоснабжения с 
преобладанием когенерационных источников (с совместной 
выработкой и электро- и тепловой энергии) — ТЭЦ и мини-ТЭЦ, 
постепенный рост выработки энергии от альтернативных источников

Рис. 2. Элементы совершенствования технологий строительства

Сегодня малоэтажное строительство в нашей стране пред-
ставляет собой одно из самых перспективных и имеющих боль-
шой потенциал направлений.

Мировая практика показывает, что экономическая целесо-
образность строительства малоэтажного жилья довольно высока 
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только в том случае, если учитывается желание потребителя иметь 
не просто квадратные метры жилой площади, но и находящиеся 
поблизости различные объекты бытовой, социальной, транспорт-
ной инфраструктуры.

Подстраиваясь под новые финансовые реалии, поменялись при-
оритеты не только у покупателей загородного жилья, но и у стро-
ительных подрядчиков, которым теперь приходится делать ставку 
на комплексную застройку, включающую помимо строительства 
малоэтажных домов возведение различных социальных и коммер-
ческих объектов. Привлекательная ценовая политика вместе со сни-
жением себестоимости объектов стали основой для создания стра-
тегии выживания на рынке для большого числа застройщиков [3].

Для дальнейшего развития отрасли необходима совместная 
работа застройщиков и государственных органов, например, важ-
ным является снижение административных барьеров при под-
ключении коммуникаций, а также оказание содействия развитию 
транспортной инфраструктуры со стороны государства, в частно-
сти строительству организации маршрутов общественного тран-
спорта или подъездных дорог. Также необходимо развивать 
и модернизировать уже имеющуюся социальную инфраструктуру, 
чтобы ей могли воспользоваться новые жители малоэтажных по-
селений. Лишь при соблюдении таких условий имеет смысл уве-
личение объемов строительства малоэтажных жилых домов.
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ВНЕДРЕНИЕ МЕХАНИЗМОВ КОРПОРАТИВНОГО 
УПРАВЛЕНИЯ КАК ИНСТРУМЕНТА ПОВЫШЕНИЯ 

ЭФФЕКТИВНОСТИ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ  
УПРАВЛЯЮЩИХ ОРГАНИЗАЦИЙ В СФЕРЕ ЖКХ

IMPLEMENTATION OF CORPORATE GOVERNANCE 
MECHANISMS AS A TOOL FOR IMPROVING  

THE EFFICIENCY OF MANAGEMENT ORGANIZATIONS  
IN THE HOUSING AND UTILITIES SECTOR

Данная статья посвящена исследованию проблем в деятельности управ-
ляющих организаций в сфере жилищно-коммунального хозяйства. В рамках 
исследования определены такие проблемы, как низкая прозрачность дея-
тельности и неустойчивое финансовое состояние указанных организаций. 
Отмечена также низкая платежная дисциплина собственников жилья. В ре-
зультате указанных проблем на рынке управления многоквартирными до-
мами сложилась ситуация нерыночной конкуренции и в целом низкого каче-
ства предоставляемых услуг. Предложено внедрить в практику управляющих 
организаций в сфере ЖКХ механизмы корпоративного управления в качестве 
одного из наиболее действенных инструментов повышения эффективности 
деятельности. 

Ключевые слова: управляющие организации в сфере ЖКХ, жилищно-ком-
мунальное хозяйство, государственный и общественный контроль на рынке 
ЖКХ, механизмы корпоративного управления, публичные акционерные 
общества.

This article is devoted to the study of problems in the activities of management 
organizations in the field of housing and communal services. The study identified 
such problems as low transparency of activities and unstable financial condition of 
these organizations. Low payment discipline of homeowners was also noted. As a 
result of these problems, the market for managing apartment buildings has devel-
oped a situation of non-market competition and generally poor quality of services 
provided. It is proposed to introduce into the practice of management organizations 
in the field of housing and communal services the mechanisms of corporate gover-
nance as one of the most effective tools for improving the efficiency of activities.
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Реформирование рынка жилищно-коммунального хозяйства 
в России, введение нового Жилищного Кодекса привели к созданию 
особых гражданско-правовых взаимоотношений при обслуживании 
многоквартирных домов. Согласно статье 161 ЖК РФ [1], управле-
ние многоквартирными домами должно обеспечить проживающих 
там граждан комфортными и безопасными условиями проживания, 
постоянную готовность инженерных коммуникаций и иного обо-
рудования предоставлять коммунальные услуги. Для обеспечения 
этих условий используется, в том числе, созданный институт специ-
фических предприятий – управляющих организаций. Управляющая 
организация представляет собой юридическое лицо или индиви-
дуального предпринимателя, осуществляющего деятельность со-
гласно ОКВЭД 68.32.1 «Управление эксплуатацией жилого фонда 
за вознаграждение или на договорной основе» [2]. Деятельность 
управляющих организаций является лицензируемой (лицензия вы-
дается на срок 5 лет), при этом она действует только на территории 
того субъекта Российской Федерации, органом жилищного надзора 
которого она выдана.

Одной из основных проблем рынка услуг управляющих орга-
низаций в сфере жилищно-коммунального хозяйства является их 
крайне низкая операционная эффективность. Согласно данным 
официальной статистики, в 2018 году каждая третья управляющая 
организация была убыточной, а суммарный убыток по данной от-
расли экономики составил 11,14 млрд. рублей [3, с. 47]. При этом 
из 2,64 млн многоквартирных домов, зарегистрированных в Рос-
сии в 2018 году, со степенью износа больше 30 % – 1,69 млн шт. 
(порядка 64 %) [3, С. 16]. Таким образом, возникает разрыв между 
необходимостью в инвестициях в обновление фонда многоквар-
тирных домов и финансовыми возможностями управляющих 
организаций. 

Причин низкой эффективности предприятий, занимаю-
щихся управлением эксплуатацией многоквартирных домов, не-
сколько. В первую очередь, это отсутствие платежной дисциплины 
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у российских граждан, что приводит к формированию дебиторской 
задолженности управляющих организаций и просрочкам по плате-
жам поставщикам ресурсов. Невозможность качественно баланси-
ровать денежные потоки не позволяет создавать достаточный ка-
питал для инвестиций и развития деятельности. Участники рынка 
отмечают, что управляющие организации, администрирующие не-
сколько многоквартирных домов, зачастую перекрестно субсиди-
руют поступлениями от жильцов одного дома расходы по эксплу-
атации другого. 

Другой причиной низкой эффективности управляющих ор-
ганизаций является неразвитая конкуренция на рынке и широкие 
возможности сделать его непрозрачным для потребителей. В ре-
зультате на рынке присутствуют недобросовестные предприятия, 
занимающиеся сбором денег с собственников жилых помещений 
многоквартирных домов, но при этом не расплачивающихся с по-
ставщиками ресурсов; накапливающиеся долги приводят к бан-
кротству, но затем вместо ликвидированных недобросовестных 
субъектов рынка создаются новые с аналогичными целями. 

Министерство строительства и жилищно-коммунального хо-
зяйства Российской Федерации отмечает как дисбалансирующие 
факторы рассматриваемого рынка низкую цифровизацию отрасли 
ЖКХ и отсутствие института владельцев жилых помещений [4]. 
Все это способствует низкой и запутанной информированности 
о деятельности управляющих организаций, снижает качество пре-
доставляемых услуг и контроля над их деятельности. 

Контроль над деятельностью управляющих организаций со сто-
роны государства и общества реализован следующим образом: феде-
ральном, региональном и местном со стороны государства; на уровне 
общественных объединений и личном уровне со стороны граждан. 
На федеральном уровне контроль осуществляют Министерство 
строительства и ЖКХ, Министерство энергетики, Федеральная ан-
тимонопольная служба. На региональном уровне со стороны госу-
дарства контроль осуществляют Государственный жилищный над-
зор и Роспотребнадзор. На местном уровне контролируют работу 
управляющих организаций органы местного самоуправления. 

Общественный контроль реализуется различными обще-
ственными объединениями и организациями на различных 
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уровнях, примером служит такое объединение федерального 
масштаба, как «Национальный центр общественного контроля 
в сфере ЖКХ» [5]. На личном уровне – любой гражданин мо-
жет проявить инициативу и обратиться с соответствующей уст-
ной или письменной претензией в управляющую организацию, 
а также подавать на них в суд. 

Итак, с одной стороны – деятельность управляющих орга-
низаций в сфере ЖКХ находится под жестким контролем госу-
дарства и общества, является лицензируемой, причем лицензия 
выдается на ограниченный срок. С другой стороны, рынок не яв-
ляется конкурентным, услуги предоставляются невысокого каче-
ства, а финансовое состояние управляющих организаций в сфере 
жилищно-коммунального хозяйства оставляет желать лучшего. 
В качестве ключевых причин сложившейся ситуации мы видим 
недостаток вовлеченности собственников жилых помещений 
в процессы управления организаций, администрирующих эксплу-
атацию многоквартирных домов. Сложившиеся на рынке меха-
низмы управления не формируют у большинства собственников 
интереса ни к финансовому состоянию управляющих организа-
ций, ни к тому, как происходит собственно управление многок-
вартирными домами. Часть собственников задерживает оплату 
или вообще не платит, а управляющая организация перераспреде-
ляет денежные потоки от одного дома под управлением к другому, 
пытаясь обеспечить необходимый уровень финансирования. 

Проблема управляемости осложняется также непублично-
стью управляющих организаций, наиболее популярная органи-
зационно-правовая форма которых – общество с ограниченной 
ответственностью – более 88 % предприятий отрасли выбрали та-
кую организационно-правовую форму (табл. 1). Механизмы опе-
рационной деятельности управляющих организаций непрозрачны 
для собственников жилых помещений многоквартирных домов, 
а ответственность владельцев управляющих организаций за недо-
бросовестное выполнение возложенных по договору обязанностей 
ограничена их вкладов в уставный капитал, минимальный размер 
которого составляет всего 10 000 рублей.

Таким образом, действующие механизмы взаимодействия 
собственников жилья и управляющих организаций не служат 
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целям повышения эффективности их деятельности; необходима 
разработка предложений по изменению этих механизмов, что по-
зволило бы, с одной стороны, повысить вовлеченность жильцов 
в деятельность управляющих организаций, а с другой стороны – 
усилило бы ответственность и мотивацию качественно выполнять 
свои обязательства со стороны самих управляющих организаций. 
На наш взгляд, одним из действенных инструментов в этом случае 
будет формирование публичного института управляющих органи-
заций и повсеместное внедрение на рассматриваемом рынке меха-
низмов корпоративного управления. 

Таблица 1
Распределение управляющих организаций РФ  
по видам организационно-правовых форм [6]

Организационно-
правовая форма

Количество 
организаций

Доля от общего 
количества

Общество с ограничен-
ной ответственностью

14 992 88,3 %

Прочая (муниципальная, 
некоммерческая)

1 456 8,6 %

Непубличное АО 265 1,6 %

Индивидуальный 
предприниматель

157 0,9 %

Публичное АО 110 0,6 %

Общий итог 16 980 100,0 %

Механизмы корпоративного управления представляют собой 
достаточно действенный инструментарий контроля над деятельнос-
тью менеджеров компании со стороны собственников, что обеспечи-
вается через специфические организационно-правовые надстройки: 
общее собрание акционеров, совет директоров, корпоративный 
секретарь, кодекс корпоративного управления, законодатель-
ство в сфере корпоративного управления и пр. Возникновение 
и развитие практик корпоративного управления были обусловлены 
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делегированием права управления бизнесом от собственников 
к наемным менеджерам (так называемым агентам); это вызывает 
к жизни феномен ассиметрии информации и вытекающие оттуда 
агентские издержки – когда управленцы действуют не в целях удов-
летворения интересов собственников. Соответственно, механизмы 
корпоративного управления призваны минимизировать указанную 
проблему, а в идеале – полностью ее нивелировать [7, с. 326]. 

Публичность деятельности управляющих организаций можно 
реализовать через обязательное требование к их организационно-
правовой форме – публичное акционерное общество. Сейчас огра-
ничений по организационно-правовой форме к управляющей ор-
ганизации не предъявляется, это может быть любое предприятие 
или индивидуальный предприниматель с соответствующей ли-
цензией, осуществляющие деятельность по управлению многок-
вартирными домами [8]. Введение обязательного требования к пу-
бличности управляющих организаций приведет к следующему:

	– минимальный уставный капитал управляющей организации 
увеличится в 10 раз и составит 100 000 рублей согласно требова-
ниям текущего законодательства [9];

	– собственники жилых помещений станут акционерами управ-
ляющей организации, что автоматически вовлечет их в процедуры 
общего собрания акционеров, создания совета директоров и выбора 
исполнительного органа компании;

	– выпуск ценных бумаг (процедуру необходимо производить 
по закрытой подписке среди собственников жилых помещений 
многоквартирного дома) будет зарегистрирован и допущен к обра-
щению на бирже. Любой владелец акций может отчуждать или при-
обретать ценные бумаги, претендовать на часть прибыли управля-
ющей организации, получать доход от роста котировок. Это будет 
мотивировать держателей акций к повышению как заинтересован-
ности в работе управляющей организации, так и в повышении пла-
тежной дисциплины жильцов дома, от которых зависит финансовое 
состояние компании;

	– создание постоянно действующего института представите-
лей собственников – совета директоров – повысит стратегический 
контроль над работой управляющей организации и ее исполни-
тельного органа.
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На наш взгляд, предлагаемый подход поможет разрешить 
проблему вовлеченности собственников квартир в деятельность 
управляющей организации и проблему прозрачности за счет двух 
разнонаправленных векторов мотивации: владелец акций как ак-
ционер будет стремиться к увеличению прибыли и капитализации 
компании, воздействуя на себя и других акционеров уже как на вно-
сителей регулярных плат за коммунальные услуги. Также за счет 
акционерного контроля будет нивелирована недобросовестная 
практика субсидирования эксплуатации одних многоквартир-
ных домов за счет платежей, полученных за другие многоквар-
тирные дома. 

Еще одним, косвенным плюсом от внедрения механизмов 
корпоративного управления является возможность для роста капи-
тализации управляющей организации и привлечения инвестиций. 
В целом, через биржу публичная акционерная компания может 
организовать выпуск облигаций и обеспечить себе более дешевое 
финансирование, нежели при банковском кредитовании. 

Подводя итоги, можно констатировать, что внедрение меха-
низмов корпоративного управления в практику работы управля-
ющих организаций в сфере жилищно-коммунального хозяйства 
заслуживает самого пристального внимания. Механизмы корпо-
ративного управления позволят сбалансировать и улучшить го-
сударственный и общественный контроль над деятельностью 
управляющих организаций за счет четких и транспарентных кор-
поративных процедур. Формирование института публичных акци-
онерных обществ приведет как к росту финансовой устойчивости 
и прозрачности управляющих организаций, так и к росту финан-
совой дисциплины жильцов, которые обеспечивают поступление 
коммунальных платежей.
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ФОРМИРОВАНИЕ  
ОРГАНИЗАЦИОННО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО  

МЕХАНИЗМА ПОДДЕРЖКИ СТРОИТЕЛЬНЫХ  
ОРГАНИЗАЦИЙ, ДЕЙСТВУЮЩИХ В АРКТИКЕ

FORMATION AN ORGANIZATIONAL AND ECONOMIC 
MEANS OF SUPPORT CONSTRUCTION ORGANIZATIONS 

OPERATING IN THE ARCTIC

Рассматриваются проблемы и инструменты поддержки строительных 
организаций, действующих в Арктике, включая государственные меры под-
держки. Предлагается сформировать организационно-экономический меха-
низм поддержки строительных организаций, действующих в Арктике. Такой 
механизм будет способствовать более быстрому и эффективному выполне-
нию государственных целей, зафиксированных в Указе Президента России 
от 26.10.2020 г. № 645 «О Стратегии развития Арктической зоны Российской 
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Федерации и обеспечения национальной безопасности на период до 2035 
года» по строительству и развитию в Арктике необходимой инфраструктуры. 

Ключевые слова: Арктика, механизм, меры поддержки, строительные 
организации.

The report addresses the problems and means of support of the organization 
construction organizations operating in the Arctic, including governments instru-
ments of support. It is proposed that the organizational and economic mechanism 
of support construction organizations operating in the Arctic. This mechanism will 
facilitate more rapid and more effective implement of government plans and objec-
tives from the Russian President’s Order of 26.10.2020 № 645 «About Strategy of 
development Russian arctic area and national security for the period up to 2035».

Keywords: Arctic, means of support, construction organizations operating in 
the Arctic.

Строительная сфера может испытывать большие сложности 
в развитии, если государство не оказывает ей необходимую под-
держку [9]. Особенно это актуально сейчас, в период действия ог-
раничительных мер, связанных с распространением коронавирус-
ной инфекции и стагнацией в экономике России и других стран. 
Как отмечают отечественные ученные (В. Асаул, В. Кришталь, 
Ж. Петухова) настоящее время практически все страны мира реа-
лизуют те или иные меры государственной поддержки строитель-
ной сферы для поддержания конкурентоспособности своих строи-
тельных организаций [1, 10]. 

Больше всего в поддержке нуждаются инициативы по осу-
ществлении строительства в географически отдаленных и террито-
риально слабо доступных районах Арктической зоне Российской 
Федерации (далее – АЗРФ), куда сложно подвозить стройматери-
алы и рабочую силу [2, 8].

Отечественные ученые и эксперты (А. Загорский, М. Кери-
мов, И. Шпектор), в течение последних 10 лет, неоднократно вы-
ступали с идеей разработки стратегического плана развития АЗРФ 
с учетом природно-климатических условий, количества прожива-
ющих людей, городов, особенностей коммуникаций и инфраструк-
туры.[12] Это необходимый шаг, поскольку без государственного 
участия, силами одних частных компаний развивать регион не-
возможно[11]. Частный бизнес ставит во главе угла максимиза-
цию доходов и минимизацию затрат, что не работает в Арктике, 
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поскольку условия работы строительных организаций там, и в Ев-
ропейской части России сильно отличаются, прежде всего из-за 
высокой стоимости строительных работ и материалов и сложно-
стей с их доставкой [4, 7].

Проанализировав основополагающие документы, посвященные 
развитию АЗРФ, которые приняты государством в 2014– 2020 гг., 
можно сделать вывод, что основная задача, которая ставится перед 
строительными организациями в Арктике, с точки зрения госу-
дарства, – это прежде всего создание, развитие и обеспечение экс-
плуатации различных типов инфраструктуры.

Отдельные поручения Президента – Правительству Россий-
ской Федерации (например, ПР-699 от 16.04.2020 г.)6 дают уточне-
ния по первоочередности работ – «провести реализацию масштаб-
ных инфраструктурных проектов».

Указ Президента Российской Федерации от 26.10.2020 г. 
№ 645 «О Стратегии развития Арктической зоны Российской Фе-
дерации и обеспечения национальной безопасности на период 
до 2035 года»7 (далее – Указ) касается деятельности строительных 
организаций в АЗРФ в пунктах 11 и 13: социальное развитие и раз-
витие инфраструктуры.

Необходимо отметить, что Правительство Российской Фе-
дерации заранее подготовило пакет подзаконных актов, кото-
рые детализирует различные практические аспекты Указа. Так 
13.07.2020 г. принят федеральный закон «О государственной под-
держке предпринимательской деятельности в Арктической зоне 
Российской Федерации»8 и связанные с ним поправки в часть вто-
рую Налогового кодекса РФ и в отдельные законодательные акты.

6	 Перечень поручений Правительству РФ по итогам совещания по во-
просам развития строительной отрасли http://www.kremlin.ru/acts/assignments/
orders/63242 (обращение от 16.04.2020).

7	 Указ Президента РФ от 26 октября 2020 г. № 645 «О Стратегии раз-
вития Арктической зоны Российской Федерации и обеспечения националь-
ной безопасности на период до 2035 года» http://publication.pravo.gov.ru/
Document/View/0001202010260033 (обращение от 26.10.2020 г.). 

8	 Федеральный закон от 13.07.2020 № 193-ФЗ «О государственной под-
держке предпринимательской деятельности в Арктической зоне Российской 
Федерации» http://kremlin.ru/acts/bank/45677 (обращение от 13.07.2020).
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16.12.2020 г. были утверждены правила выплаты субсидий 
на создание и реконструкцию инфраструктуры в Арктике9, кото-
рые вступают в силу с 01.01.2021 г.

Субсидии осуществляются для инвестиционных проектов 
в соответствии с заранее утверждёнными правилами отбора про-
ектов, планируемых к реализации в АЗРФ, и направляются на:

•	финансовое обеспечение и возмещение затрат по инвестиро-
ванию в объекты инфраструктуры; 

•	финансовое обеспечение или возмещение затрат, связанных 
с технологическим присоединением объектов к энергосетям. 

Однако несмотря на перечень мер поддержки, заявленный 
Правительством России для тех, кто зарегистрируется в Арктике 
и будет развивать там инфраструктуру, находится немного жела-
ющих заняться такой деятельностью.  

Проанализировав реестр резидентов Арктической зоны10, 
в которой находятся 46 резидентов по состоянию на 07.02.2021 г., 
установлено, что из всего состава участников к строительству во-
обще (без привязки к строительству инфраструктуры) имеют от-
ношению только 4 резидента и 2 резидента готовы заниматься 
производством стройматериалов. 

Таким образом доля тех, кто готов заниматься созданием ин-
фраструктуры в Арктике не превышает сейчас 8 % от общего чи-
сла участников реестра, чаще встречаются компании или ИП, ко-
торые готовы заниматься туризмом, общепитом, транспортом, 
добычей природных ископаемых.

9	 Постановление Правительства Российской Федерации от 16.12.2020 г. 
№ 2129 «Об утверждении Правил предоставления субсидий из федерального 
бюджета юридическому лицу на финансовое обеспечение (возмещение) за-
трат на создание и (или) реконструкцию объектов инфраструктуры, а также 
на технологическое присоединение энергопринимающих устройств к элек-
трическим сетям и газоиспользующего оборудования к газораспределитель-
ным сетям в рамках реализации инвестиционных проектов на территории 
Арктической зоны Российской Федерации» http://static.government.ru/media/
files/xxN7883SmrLqSA1otbD6fxx5xWZIbia4.pdf (обращение от 16.12.2020).

10	 Реестр резидентов Арктической зоны РФ https://investarctic.com/
registry.php (обращение 07.01.2020).
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Представляется целесообразным сформировать организаци-
онно-экономический механизм поддержки строительных орга-
низаций, действующих в АЗРФ, применение которого позволит 
более эффективно и адресно оказывать помощь строительным ор-
ганизациям и стимулировать их развитие. 

Организационно-экономический механизм поддержки строи-
тельных организаций, действующих в АЗРФ, – это совокупность 
целей, задач, методов, ресурсов, процессов и мер поддержки (фи-
скальных, финансовых, кредитных, субсидийных, регуляторных, 
нормативно-разрешительных, инвестиционных, образовательных, 
экосистемных, информационных) строительных организаций, 
действующих в АЗРФ, которые в совокупности позволяют доби-
ваться опережающего развития строительной сферы и успешно 
реализовать Стратегию развития Арктической зоны Российской 
Федерации.

Субъекты механизма – государственные организации, госу-
дарственные корпорации (такие как ДОМ.РФ), уполномоченные 
структуры (такие как Фонд развития дальнего Востока и Арктики, 
Проектный офис развития Арктики).

Объектами механизма – строительные организации, работаю-
щие в АЗРФ.

Цели механизма: 
	– поддержка строительных организаций, действующих в АЗРФ;
	– интенсивное развитие строительной сферы АЗРФ.

Задачи механизма: 
	– развитие АЗРФ (экономическое, транспортное, логистиче-

ское, жилищное, коммуникационно-информационное);
	– устранение недостатков институционального развития стро-

ительной сферы; 
	– преодоление негативных последствий пандемии коронави-

руса для строительной сферы.
Условия механизма:
	– общая практика поддержки строительных организаций;
	– особые условия поддержки для строительных организаций 

– резидентов АЗРФ;
	– условия поддержки, реализованные для преодоления нега-

тивных последствий пандемии 
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Методы механизма:
	– развитие инфраструктуры в АЗРФ;
	– развитие жилищного фонда АЗРФ;
	– развитие логистической доступности в АЗРФ;
	– развитие Северного морского пути;
	– укрепление национальной безопасности России;

Ресурсы механизма:
	– финансы, кредиты, субсидии, инвестиции;
	– налоговые преференции и льготы
	– земля, здания и сооружения, передаваемые резидентам 

АЗРФ;
	– инженерные коммуникации, объекты инфраструктуры;
	– условия законодательного регулирования и практика при-

менения контрольно-надзорных мер;
	– кластеры и бизнес-инкубаторы
	– нематериальные ресурсы, экосистема;
	– информация;
	– кадры.

Меры поддержки механизма: 
	– фискальные (снижение налога на прибыль (0 % на пер-

вые 5 лет, 10 % на следующие 5 лет), налога на имущество (0 % на 
первые 5 лет, 1 % на следующие 5 лет), налога на землю (0 % 
на первые 5 лет, 1 % на следующие 5 лет), социальных страховых 
взносов (ПФР, ФСС, ТФОМС), увеличение сроков по уплате на-
логов и взносов, возмещение строительным организациям части 
социальных взносов); 

	– финансовые (развитие программы государственного заказа 
(гарантированные государством заказы и подряды для строитель-
ных организаций);

	– кредитные (предоставление банками кредитов на развитие 
строительства на более длительные сроки (10 лет) и под более низ-
кий процент за счет субсидирования государством, отсутствие 
обязательного обеспечения/залога);

	– субсидийные (выдача государственных субсидий на раз-
витие инфраструктурных проектов и жилищного строительства 
и / или поддержание активности строительных организаций пре-
доставление земельных участков без торгов);
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	– регуляторные (введение ограничений (возможно даже мо-
ратория) на проверки контроль-надзорных органов (налоговые 
проверки, проверки валютного контроля, проверки технического 
надзора); 

	– инвестиционные (развитие инструментов и практики госу-
дарственно-частного и муниципально-частного партнерства);

	– нормативно-разрешительные (совершенствование законо-
дательства, упрощение порядка, уменьшение сроков и этап про-
цедур по согласованию и выдаче разрешительной документации 
на строительство и ввод объекта в эксплуатацию, дебюрократиза-
ция оформления документов на введение строительной деятель-
ности: от выдачи лицензий до принятия объектов);

	– образовательные (создание в Арктике глобального центра 
компетенций, развитие высшего и среднего профессионального 
обучения – включения в учебные программы арктической специ-
фики; формирование новых профессиональных стандартов); 

	– экосистемные (создание технопарков и бизнес-инкуба-
торов, создающих и поддерживающих благоприятные условия 
для зарождения деятельности и развития малых являясь организа-
ций, а также стимулирующей предпринимательской среды);

	– информационные (формирование постоянных площадок 
для дискуссии и обмена мнениями, регулярное проведение форумов 
и конференций, посвященных развитию Арктики, создание много-
профильных информационных порталов, дальнейшее развитие таких 
интернет сайтов, как: investarctic.com; arctic2035.ru; arctic-russia.ru). 

Такой механизм будет способствовать более быстрому и эффек-
тивному выполнению государственных целей, зафиксированных 
в Указе Президента России от 26 октября 2020 г. № 645 «О Стратегии 
развития Арктической зоны Российской Федерации и обеспечения 
национальной безопасности на период до 2035 года» по строитель-
ству и развитию в Арктике необходимой инфраструктуры (дорож-
ной, портовой, аэродромной, жилой, военной, информационной).
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КЛЮЧЕВЫЕ ФАКТОРЫ ЭКОНОМИЧЕСКОГО РОСТА 
В СТРОИТЕЛЬСТВЕ 

KEY FACTORS OF ECONOMIC GROWTH  
IN CONSTRUCTION 

Статья посвящена переходу строительной отрасли России на проектное 
Строительство выступает в качестве приоритетной сферы экономики, влия-
ющей как на качество жизни населения, так и на функционирование других 
сфер деятельности. Однако на сегодняшний день строительство столкнулось 
с рядом проблем, вызванным как системными изменениями в экономике, так 
и внутренним положением дел. 

Данная статья посвящена исследованию факторов экономического роста 
вида деятельности «Строительство» в России. Теоретической и методической 
основой послужили труды зарубежных и отечественных ученых, посвящен-
ные исследованию факторов роста как экономики в целом, так и отдельных 
сфер деятельности.

Ключевые слова: экономический рост, строительство, инновационное 
развитие, факторы экономического роста.

Construction is a priority area of the economy, affecting both the quality of 
life of the population and the functioning of other areas of activity. However, to 
date, construction has faced a number of problems caused by both systemic changes 
in the economy and the internal state of affairs.

This article is devoted to the study of the factors of economic growth of the type 
of activity «Construction» in Russia. The theoretical and methodological basis was 
provided by the works of foreign and domestic scientists devoted to the study of the 
growth factors of the economy as a whole and of individual spheres of activity.

Keywords: economic growth, construction, innovative development, factors 
of economic growth.

За последний год экономика России столкнулась, по мнению 
экспертов РБК, с резким падением ВВП, беспрецедентной оста-
новкой деловой активности, сокращением доходов населения, 
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безработицей и рядом других макроэкономических проблем [1]. 
Скорейшее решение возникших проблем возможно лишь при эф-
фективном задействовании факторов, непосредственно влияющих 
на ключевые показатели экономического роста.

Под экономическим ростом принято понимать увеличение 
объемов производства товаров и услуг, а именно увеличение ре-
ального ВВП. Понятие «экономический рост» неразрывно связано 
с понятием «экономическое развитие».  Й. Шумпетер стал первым, 
кто разграничил эти понятия. Ученый считал, что экономический 
рост – это увеличение со временем  производства и потребления 
одних и тех же товаров и услуг, а экономическое развитие – это, 
в первую очередь, появление инноваций [2]. Всемирный банк 
трактует понятие «экономическое развитие», как «качественное 
преобразование, структурная перестройка экономики в соответст-
вии с потребностями технологического и социального прогресса 
<…> многомерный плановый процесс, отражающий экономиче-
ский рост, структурные сдвиги, совершенствование условий и ка-
чества жизни населения» [3]. В экономической литературе ученые 
рассматривали различные факторы, положительно или отрица-
тельно влияющие как на экономический рост, так и на экономи-
ческое развитие.

А. Смит выделил значимость факторов научно-технического 
прогресса в достижении экономического роста и всеобщего благосо-
стояния нации. Разделение труда и модернизацию техники ученый 
отмечал как главные факторы роста производительности труда [4].

Ж. Б. Сей отмечал машинное производство и технический 
прогресс в промышленности как важнейший источник богат-
ства нации. Он рассматривал влияние машин на снижение затрат 
труда и рост объемов производства полезных вещей, как признак 
индустриализации.

Таким образом, ключевые факторы качественных изменений 
в экономике заложены в инновациях. 

Представители классической школы определяли роль инно-
ваций как основу роста производительности труда, модернизации 
средств труда и, как следствие, причину экономического роста. 
А научно-технический прогресс – как средство достижения эконо-
мического роста [2].
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К. Маркс считал главным фактором развития экономики и об-
щества в целом развитие производительных сил, а именно средств 
производства и человека. Он связывал развитие общества с кон-
фликтом между двумя основными элементами экономической сис-
темы – производительной силой и производственными отношени-
ями. Производительные силы, уровень развития которых отражает 
социальный прогресс, характеризуются средствами трудами, про-
изводственными навыками, научными знаниями и степенью об-
щественного разделения труда.

Р. Солоу разработал модель экономического роста, которая 
предполагает, что сбережения и инвестиции не являются опреде-
ляющими факторами роста. По его мнению, технический прогресс 
зависит от эффективности труда и капитала, а их использование 
приводит к появлению более совершенных товаров [5].

С. Кузнец изучал взаимосвязь между инновациями и эконо-
мическим ростом и выделил два основных аспекта экономиче-
ского роста: институциональные изменения и технологический 
прогресс [2]. 

Также представители неоклассической школы исследовали 
взаимосвязь между экономическим ростом и инвестициями в че-
ловеческий капитал (модель Р. Лукаса) и расходами на НИОКР 
(модель П. Ромера) и пришли к выводу, что в будущем конкурен-
тоспособной и успешной может быть только та экономика, кото-
рая будет располагать большими ресурсами человеческого капи-
тала и развитой наукой [2]. 

Дж. Гэлбрейт характеризует науку и технику как главные дви-
жущие силы, которые определяют характер экономического раз-
вития. Ученый утверждал, что научно-техническая революция 
разделила экономику на две системы – планирующую и рыноч-
ную. Он считал, что планирующую систему составляли крупные 
корпорации – главный субъект  достижения НТП. Власть в такой 
системе переходит от собственников к техноструткуре, которая 
состоит из инженерно-технического персонала, не принадлежа-
щего к контингенту собственников. Но интересы техноструктуры 
могут вступать в конфликт с общественными интересами, поэтому 
Дж. Гэлбрейт предлагал программу реформ, направленных на уси-
ление государственного контроля над крупными корпорациями. 
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Теория П. Друкера основана на идее о постоянно изменяю-
щемся новом – информационном – обществе. Признаками такого 
общества являлись: появление новых технологий и отраслей про-
мышленности, переход от международной экономики к мировой, 
утверждение общества организаций и усиление важности знаний 
как движущей силы социально-экономического развития. Ученый 
говорил о переходе к новой эпохе, в которой формирование ценно-
стей общества происходит за счет работы мысли, а не физической 
силы. Он считал, что знания являются намного более ценным ре-
сурсом в экономике, чем земля, труд или капитал.

Д. Белл отмечал технологическую сторону постиндустриаль-
ного общества, а также приобщение человечества к информаци-
онной эре, которая основывалась «не на механической технике, 
а на интеллектуальной технологии» [6]. Он считал, что постинду-
стриальное общество вытеснило индустриальную систему за счет 
социально-технологической организации и нового образа жизни 
в целом. К основным чертам такого общества Д. Белл относил: 
научные знания как основу нововведений и политических реше-
ний в обществе; преобладание научно-технических специалистов; 
производство «интеллектуальной» техники; самоподдерживаю-
щийся технологический рост; создание рынка услуг и преобразо-
вание сферы потребления. 

А. И. Анчишкин рассматривал научно-технический прогресс 
как вид социально-экономического развития и раскрыл взаимос-
вязь науки, техники, экономики и общества. Он считал, что по-
средством инновационной деятельности, являющейся важнейшей 
формой НТП, можно разрешить диссонанс между увеличивающи-
мися потребностями и ресурсными возможностями их удовлетво-
рения. Также А. И. Анчишкин отмечал, что только коммерциали-
зация делает инновации экономически значимыми.

Ресурсные возможности отраслей экономики и сфер деятель-
ности имеют существенные различия. Рассмотрим влияние ряда 
факторов на темпы и динамику экономического роста на примере 
вида деятельности «Строительство».

Доля валовой добавленной стоимости по виду деятель-
ности «Строительство» в ВВП России  в 2019 г. составила 5,6 % 
(в 2018 г. – 5,7 %) [7].
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По данным Федеральной службы государственной стати-
стики, в 2017 году увеличился объему инвестиций в строительство 
(табл. 1) [7], и в 2019 г. инвестиции увеличились уже практически 
вдвое по сравнению с 2016 г.

Таблица 1
Инвестиции в основной капитал по ВЭД «Строительство»  

(в фактически   действовавших ценах), млрд. руб.

Год 2016 2017 2018 2019

Инвестиции в основной капитал 877,0 871,6 1088,3 1259,5

В процентах от общего объема 
инвестиций 7,8 7,1 8,0 8,3

Количество введенных в эксплуатацию зданий (табл. 2) 
в Российской Федерации уменьшалось вплоть до 2018 г., но уже 
в 2019 г. эта цифра увеличилась почти на 10 % по сравнению 
с 2016 годом [7]. 

Таблица 2
Ввод в действие зданий жилого и нежилого назначения в РФ

Год 2016 2017 2018 2019

Количество введенных зданий – 
всего, тыс.

278,3 272,6 261,1 305,5

в том числе:

   жилого назначения 259,5 253,8 242,4 285,8 

   нежилого назначения 18,8 18,8 18,7 19,7 

Общий строительный объем зданий – 
всего, млн м3

608,5 599,4 584,7 652,2 

в том числе:

   жилого назначения 400,4 401,3 375,3 418,1 

   нежилого назначения 208,1 198,1 209,4 234,1 
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Год 2016 2017 2018 2019

Общая площадь зданий – всего, 
млн м2

135,8 137,3 132,7 146,7 

в том числе:

   жилого назначения 103,4 104,6 101,8 111,7 

   нежилого назначения 32,4 32,7 30,9 35,0 

Начиная с 2015 года наблюдается тенденция к росту объемов 
строительного производства (табл. 3). Объем работ, выполненный 
организациями всех форм собственности по виду экономической 
деятельности «Строительство» в 2019 г. составил 9132,1 млрд. ру-
блей (106 % относительно предыдущего года) [7].

Таблица 3
Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности      

«Строительство» в Российской Федерации, млрд. руб.

Год 2015 2016 2017 2018 2019

Инвестиции в основ-
ной капитал

7010,4 7213,5 7579,9 8470,6 9132,1

В процентах от общего 
объема инвестиций 

96,1 97,9 98,9 106,3 100,6

Одним из показателей, который позволяет определить состо-
яние, а также динамику строительства, является индекс предпри-
нимательской уверенности (ИПУ). Он представляет собой среднее 
арифметическое «балансов» оценок уровня производственной про-
граммы и ожидаемых изменений численности занятых. «Баланс» – 
это разница между процентом положительных и процентом отрица-
тельных ответов. По данным Федеральной службы государственной 
статистики в I квартале 2020 года индекс предпринимательской уве-
ренности в строительстве составил (–15) % и вырос на 10 % по срав-
нению с IV кварталом 2019 года, в котором ИПУ составил (–25) % 
[7]. Отрицательное значение индикатора говорит о низком состоянии 

Окончание табл. 2
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деловой активности в строительстве в настоящий период. Участники 
опроса среди значимых причин указали на отсутствие квалифициро-
ванных работников. Данное обстоятельство вызвано рядом причин, 
среди которых – относительно низкая заработная плата.

Средняя заработная плата в месяц на одного сотрудника, заня-
того в строительстве, по данным 2019 года составила 42 630 рублей 
(табл. 4), что больше заработной платы в 2016 году почти на 32 %. 
Однако, в целом по среднему уровню по экономики страны, зара-
ботная плата в строительстве ниже на 10,1 % к среднему уровню 
по стране [7]. На основании этих данных можно сделать вывод 
о низкой привлекательности данного вида экономической дея-
тельности на рынке труда для квалифицированных специалистов.

Таблица 4
Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата  

работников строительства

Год 2016 2017 2018 2019

заработная плата, руб. 32 332 33 678 38 518 42 630

в процентах к среднему уровню 
по экономике

88,1 86,0 88,1 89,1

Среднегодовая численность работников, занятых в строитель-
стве в 2019 году (табл. 5) составила почти 6,5 млн человек и уве-
личилась по сравнению с  2016 годом на 3,4 % [7].

Таблица 5
Среднегодовая численность работников, осуществляющих  

строительную деятельность

Год 2016 2017 2018 2019

занятых в строительстве – всего, 
тыс. чел

6204,8 6318,9 6390,8 6416,3

удельный вес занятых в строи-
тельстве в общей численности 
занятых, процентов

8,6 8,8 8,9 9,0
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Привлекательность строительства для работников низкой 
квалификации определяют достаточно низкий уровень производи-
тельности труда (табл. 6) [8].

Таблица 6
Индекс производительности труда по России и в строительстве РФ 

(в процентах к предыдущему году)

Год 2015 2016 2017 2018

в целом по экономике 98,9 100,2 101,9 102,3

в строительстве 100,8 102,3 97,6 102,8

В результате проведенного анализа данного вида экономиче-
ской деятельности можно сделать вывод, что уровень инноваци-
онной активности строительных организаций находится на кри-
тически низком уровне, в том числе, в силу консервативности 
строительства. Однако на современном этапе развития общества 
именно инновации являются движущей силой экономического ро-
ста как на уровне организации, так и экономики в целом. 

В связи с этим, к приоритетным направлениям, положительно 
влияющим на показатели экономического роста, могут быть 
отнесены: 

1.	Государственная поддержка приоритетных направлений 
строительства;

2.	Политика стимулирования внедрения инноваций в строи-
тельстве, как управленческих, так и технологических, в том числе 
цифровая трансформация вида деятельности;

3.	Повышение привлекательности строительных профессий;
4.	Скорейший переход на профессиональные стандарты;
5.	Разработка программ повышения квалификации работников.
Таким образом, интенсификация строительного производ-

ства требует институциональную перестройку, которая создаст 
возможность (инновационную среду) для всех участников рынка 
внедрить инновационные процессы и актуализировать саму ин-
новационную деятельность в практике строительства. При этом 
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основой деятельности по реорганизации строительной сферы 
должны стать комплексные программы планирования и развития 
инновационной деятельности, которые могут обеспечить коорди-
нацию работ, проводящихся в этом направлении.
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АНАЛИЗ МЕТОДОВ ФИНАНСИРОВАНИЯ  
ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

ANALYSIS OF METHODS OF FINANCING  
HOUSING CONSTRUCTION 

В статье рассмотрены методы финансирования жилищного строи-
тельства в РФ, которые имеют характерные особенности. В частности, 
финансирование за счет собственных и бюджетных средств, заемных 
средств кредитных организаций, привлечения средств инвесторов, долевых 
участников, а также за счет публичного привлечения денежных средств. 
Выявлены достоинства и недостатки каждого из них. На основе анализа 
можно сделать вывод, что организации, осуществляющей реализацию ин-
вестиционно-строительного проекта, необходимо ответственно подходить 
к определению структуры источников финансирования для успешного 
и своевременного завершения строительства.

Ключевые слова: жилищное строительство, источники финансирования, 
инвестиционно-строительный проект, механизм инвестирования, денежные 
средства.

The article considers methods of financing housing construction in the 
Russian Federation, which have characteristic features. In particular, the fi-
nancing of own-account and budget funds, borrowed funds of credit institu-
tions, attraction of investors, equity participants, and due to the public to raise 
funds. The advantages and disadvantages of each of them have been identified. 
Based on the analysis, it can be concluded that the organization implementing 
the investment and construction project needs to be responsible in determining 
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the structure of funding sources for the successful and timely completion of 
construction.

Key words: housing construction, sources of financing, investment and con-
struction project, investment mechanism, cash.

Жилищное строительство – это один из наиболее динамично 
развивающихся сегментов рынка, который несет особую соци-
альную нагрузку и оказывает сильное влияние как на экономику, 
так и на другие отрасли. Вопрос об обеспеченности граждан жи-
льем и его доступность остается открытым на протяжении дол-
гого времени. Исследуются различные факторы, которые опре-
деляют ситуацию на рынке недвижимости и находятся в тесной 
связи между собой. 

В прошедший 2020 год основными тенденциями стали не-
равномерное развитие рынка недвижимости, когда мы могли 
наблюдать колебание покупательского спроса, рост цен, ко-
личества сделок и так называемое «вымывание» ликвидных 
предложений в регионах. Несмотря на то, что многие слабые 
и недостаточно профессиональные застройщики ушли с рынка, 
количество реализованных квадратных метров осталось на преж-
нем уровне. А такие крупные публичные застройщики, как ПИК, 
ЛСР и Эталон, отчитались о росте продаж и увеличении вы-
ручки на 16,2 %. В общем, это было достаточно предсказуемо: 
ввод льготной ипотеки; пандемия, на фоне которой граждане 
решали жилищный вопрос в сжатые сроки; ослабление рубля 
и рост курса доллара и евро, повлекшее за собой мнение о над-
ежности сохранения наличных средств путем вложений в рынок 
недвижимости. 

Однако для того, чтобы реагировать на спрос и поддерживать 
необходимый уровень предложения на рынке, стоит обратить 
внимание на сдерживающие факторы для строительной отра-
сли, к которым в первую очередь относится доступное финан-
сирование. Государство перестало быть основным участником 
на рынке недвижимости, а доля государственных и муниципаль-
ных организаций в общем объеме вводимого в эксплуатацию жи-
лья сократилось с 80 % до 20 % [1]. Из-за нехватки собственных 
средств девелоперы вынуждены тщательно подходить к выбору 
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источников, форм и методов финансирования, при этом учиты-
вать и экономическое обоснование, чтобы инвесторам, кредит-
ным институтам и другим лицам проект казался инвестиционно 
привлекательным. 

В свою очередь, инвесторы обращают внимание на информа-
цию об объекте (социальная, транспортная инфраструктура, ме-
стоположение строительной площадки, её оснащенность и т. д.), 
репутацию застройщика, его стратегические цели и количество за-
вершенных проектов. Если застройщик не будет соответствовать 
каким-либо критериям, то у него не будет возможности выбрать 
оптимальный источник финансирования, так как никто не будет 
рисковать своими денежными средствами. 

Для реализации и дальнейшего развития проектов жилищного 
строительства необходимы крупные капиталовложения на долгос-
рочной основе. Так, их финансирование является одной из основ-
ных проблем для строительных компаний. 

На сегодняшний день система финансирования в Российской 
Федерации потерпела множество изменений, а источники финан-
сирования имеют характерные особенности, достоинства и недо-
статки. На практике применяется сочетание различных форм и ме-
тодов данных источников, наиболее распространенным является 
использование от 15–30 % собственных средств и 70–85 % при-
влеченных или заемных. 

К собственным средствам относят чистую прибыль или ка-
питал организации, а также перераспределение денежных пото-
ков между инвестиционными проектами. [2] Однако собственных 
средств хватает часто лишь на первой фазе реализации проекта 
для разработки и согласования проектно-сметной документации 
и покупки или аренды земельного участка. Финансирование же 
непосредственно строительных и монтажных работ осуществ-
ляется посредством привлеченных или заемных средств. К ним 
можно отнести:

1.	Привлечение средств инвесторов (также и иностранные 
инвесторы).

2.	Привлечение средств долевых участников (физические 
и юридические лица).

3.	Заемные средства финансово-кредитных учреждений.
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4.	Публичное привлечение средств (эмиссия ценных бумаг).
5.	Привлечение бюджетных средств [3].
Привлечение средств соинвесторов происходит на основе за-

ключения различных договоров на любой фазе жизненного ци-
кла проекта. При этом инвестор получает в собственность часть 
площадей по стоимости, близкой к стоимости строительства, 
часть дохода от реализации ИСП или же вход в проект в роли 
совладельца. Данный вид источника финансирования довольно 
распространен в таких крупных городах, как Москва и Санкт-Пе-
тербург, где сконцентрировано достаточное количество холдин-
гов, готовых к инвестициям в быстрорастущем рынке недвижи-
мости и имеющих в своем распоряжении свободные денежные 
средства. 

В регионах же набирает популярность финансирование жи-
лищного строительства путем привлечения средств долевых участ-
ников. Между «дольщиком» и застройщиком заключается дого-
вор о долевом участии в письменной форме, который подлежит 
государственной регистрации. На основании данного договора за-
стройщик обязуется построить жилой объект и по окончании стро-
ительства передать его другой стороне, которая произвела оплату 
в размере оговоренной суммы [4].

Третий вид источника – заемные средства финансово-кре-
дитных организаций, который представляет собой либо прямое 
кредитование строительных организаций, либо ипотечное жи-
лищное кредитование [5]. Прямое кредитование является вза-
имовыгодным сотрудничеством банка, предоставляющего де-
нежные средства, с компанией, осуществляющей реализацию 
ИСП. Строительная компания имеет возможность своевременно 
и в полном объеме финансировать проекты, повышая рентабель-
ность собственного капитала, а банк – получать доход в виде 
уплаченных процентов застройщиком за использование денеж-
ных средств. Как уже было отмечено ранее, финансирование 
жилищного строительства может осуществляться также благо-
даря ипотечному жилищному кредитованию. Из-за роста цен 
на недвижимость и отсутствия возможности накопления средств 
на приобретение жилья, граждане оформляют ипотечные кре-
диты под залог приобретаемого имущества или уже имеющегося 
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собственного жилья. Именно за счет этого происходит поступле-
ние средств в строительную сферу. 

Следующее направление – это публичное привлечение ре-
сурсов для реализации проектов путем выпуска ценных бумаг: 
облигаций, акций, сертификатов. Лицо, приобретающее цен-
ные бумаги получает возможность постепенного накопления 
средств на покупку жилья, либо на определенную долю квадрат-
ных метров на строящемся объекте. Данный источник может до-
полнить недостающие средства при использовании других форм 
финансирования, однако встречаются ситуации, когда застрой-
щик выпускает облигации на 1500–2000 м2, банк выкупает их, 
тем самым формируя первоначальный капитал строительной 
организации. Эмиссия ценных бумаг в обязательном порядке 
должна пройти государственную регистрацию, которая делает 
данный процесс более длительным и финансово затратным из-за 
расходов по уплате налогов на совершение операций с ценными 
бумагами.

И наконец, один из самых редких и труднодоступных источ-
ников финансирования, который в современное время встреча-
ется достаточно редко – финансирование за счет бюджетных 
средств. Данный источник используется для субсидирования от-
дельных категорий покупателей жилья, финансирования стро-
ительно-монтажных работ в рамках государственного заказа 
и предоставляется как на безвозвратной, так и на возвратной ос-
нове [6].

В России согласно статистике, в 2020 году 10–15 % постро-
илось без привлечения денежных средств дольщиков [7]. Доля 
договоров долевого участия к концу декабря достигла макси-
мальных 54 %. И примерно по 10 % вводимого жилья было про-
финансировано за счет средств инвесторов, кредитных организа-
ций и бюджетного финансирования.

Для того, чтобы сохранить свои позиции на рынке жилой не-
движимости, строительные компании должны решить для себя ка-
ким способом финансирования они будут пользоваться. 

Анализ рассмотренных источников в данной работе приведен 
в таблице 1.
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Таблица 1
Анализ источников финансирования

Источник Достоинства Недостатки

Собственные сред-
ства застройщика

Возможность финансирова-
ния проектов собственными 
средствами строительной 
организации говорит о по-
ложительном финансовом 
состоянии и создаёт опре-
деленные конкурентные 
преимущества. Благодаря 
данному источнику застрой-
щик имеет возможность 
не столкнуться с рисками, 
связанными с привлечением 
капитала иными способами; 
сохранять контроль за дея-
тельностью предприятия; 
быстро находить инвесторов 
для дальнейшего финанси-
рования проекта; быть не-
зависимым от инвесторов; 
снижение риска неплатеже-
способности

Риск негативно воздей-
ствовать на финансовую 
устойчивость компании 
за счет изъятия собст-
венных средств; огра-
ниченность и колебание 
объема средств; снижение 
ликвидности компании; 
зависимость от конъюнк-
туры рынка; возможность 
«временного лага» между 
наличием собственных 
средств и поиском других 
источников финансиро-
вания

Привлечение 
средств инвесто-
ров

Компания пополняет обо-
ротные средства посредст-
вом привлечения средств; 
этап реализации квартир 
является формальным, 
так как заранее их часть 
переходит в собственность 
инвесторов; возможность 
не задерживать ввода жилья 
в эксплуатацию

Процесс привлечения 
средств очень длительный 
и сложный; данный источ-
ник чаще используется 
в крупных городах, неже-
ли в регионах; необходимо 
иметь маркетинговую 
стратегию и достойную 
репутацию; обязательное 
финансирование собствен-
ными средствами проекта 
на 30 %, так как инвесто-
ры с осторожностью вкла-
дываются в строительство 
и не хотят рисковать 
личными сбережениями; 
изменение рыночных цен; 
потеря контроля у собст-
венника над организацией
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Источник Достоинства Недостатки

Привлечение 
средств долевых 
участников

Пополнение оборотных 
средств; гарантированная 
реализация квартир; непре-
рывность строительного 
процесса; своевременная 
сдача недвижимости

Потеря прибыли из-за 
продажи недвижимости 
по более низким ценам; 
понижение рентабель-
ности строительной 
компании; скачки цен 
на стройматериалы, 
вследствие чего стройка 
может быть «заморо-
жена»; несоответствие 
качества работ и плани-
ровки изначально заяв-
ленным параметрам

Заемные средства 
финансово-кредит-
ных учреждений

Пополнение оборотных 
средств; непрерывная реа-
лизация ИСП; защита прав 
потребителя

Неэффективность 
работы при высоких про-
центных ставках; низкая 
кредитоспособность 
строительной отрасли, 
как следствие – низкий 
уровень кредитного 
качества; риск испортить 
кредитную историю ком-
пании и потерять зало-
говое имущество; уплата 
процентов за пользова-
ние кредитом

Публичное 
привлечение средств

Возможность отсрочить 
выплату дивидендов до 
наступления того периода, 
когда проект начнет прино-
сить доходы; лицо, которое 
приобретает ценные бумаги, 
становится совладельцем 
имущества, причем право 
собственности не может 
быть передано другому 
лицу без предъявления 
соответствующего доку-
мента

Высокие риски 
для инвесторов; сделку 
выигрывает более 
крупная и инвестици-
онно привлекательная 
компания; материальные 
и временные затраты 
на оформление государ-
ственной регистрации

Продолжение табл.1
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Источник Достоинства Недостатки

Привлечение бюд-
жетных средств

Низкий уровень рисков 
проекта; повышение привле-
кательности ИСП для инвес-
торов благодаря повышению 
надежности; непрерывное 
финансирование строитель-
ства; предоставление гра-
жданам готового продукта 
по окончательно сформиро-
ванным ценам

Труднодоступность источ-
ника; финансирование 
чаще всего осуществляет-
ся только в соответствии 
утвержденным перечнем 
объектов для государ-
ственных нужд или же 
по определённым социаль-
ным программам

Таким образом, проанализировав возможные источники фи-
нансирования, можно сделать вывод: любой из существующих 
способов финансирования имеет свои плюсы и минусы. Компа-
ниям необходимо создавать баланс между заемным и собствен-
ным капиталом, выстраивать оптимальную структуру источников 
финансирования и поддерживать репутацию компании для даль-
нейшего привлечения денежных средств. Инвестиции в строи-
тельную отрасль играют важную роль как для отдельного проекта, 
так и для уровня благосостояния населения в целом.
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ФИНАНСОВОЕ ПЛАНИРОВАНИЕ ПРОЕКТОВ  
ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

FINANCIAL PLANNING OF HOUSING PROJECTS

В статье рассмотрены особенности взаимодействия участников инвес-
тиционно-строительной деятельности в рамках финансового планирования 
проектов, в частности противоречия, возникающие при работе с заказчиком-
застройщиком. Выявлены различия и противоречия проектного и субъект-
ного подхода к определению финансового планирования. Изучены особенно-
сти поиска источников финансирования, ценообразования и бюджетирования 
в рамках проекта жилищного строительства. Определен и проанализирован 
порядок финансового планирования проектов. На основании проведенного 
анализа были выявлены основные направления проблем финансового плани-
рования проектов жилищного строительства.

Ключевые слова: жилищное строительство, финансовое планирование, 
инвестиционно-строительная деятельность, инвестиционно-строительный 
проект, заказчик-застройщик.

This article examines the features of interaction between participants in in-
vestment and construction activities in the framework of financial planning of proj-
ects, in particular, the contradictions that arise when working with a developer. The 
differences and contradictions of the project and subject approach to the defini-
tion of financial planning are revealed. The features of the search for sources of 
financing, pricing and budgeting within the framework of a housing construction 
project have been studied. The procedure for financial planning of projects has 
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been determined and analyzed. Based on the analysis, the main directions of the 
problems of financial planning of housing projects were identified.

Keywords: housing construction, financial planning, investment and construc-
tion activities, investment and construction project, developer.

Жилищное строительство является важнейшей составляющей 
рынка недвижимости. Качественная организация и планирование 
проектов жилищного строительства это не только ключевая со-
ставляющая развития отрасли строительства в целом, но и значи-
мый элемент социально-экономической политики, позволяющий 
в полной мере удовлетворять спрос граждан РФ в жилье. В соот-
ветствии с этим имеет большое значение способность отрасли при-
влекать различные источники финансирования и эффективно реа-
лизовывать денежные ресурсы. Сферу жилищного строительства 
стоит определять, как совокупность инвестиционно-строительных 
проектов, которые имеют различные объекты инвестирования, 
что может существенно повлиять на выбор источников и способов 
финансирования. Именно поэтому эффективное управление про-
ектами в инвестиционно-строительной сфере, рациональное ис-
пользование финансовых ресурсов справедливо определяет необ-
ходимость организации эффективного финансового планирования 
проектов жилищного строительства. 

Процесс реализации проекта жилищного строительства пред-
полагает взаимосвязанную и слаженную работу различных участ-
ников инвестиционно-строительной деятельности. Заказчику-за-
стройщику, как центральному участнику, приходится обеспечивать 
качественное взаимодействие с каждым из них, что представлено 
в таблице 1.

В процессе финансового планирования и создания строи-
тельного объекта участвуют несколько, по существу независимых 
сторон, ставящих разные, часто противоречивые цели для дости-
жения своего экономического эффекта [4]. Таким образом фи-
нансовое планирование возможно использовать как инструмент 
обратной связи, который поможет заказчику-застройщику обеспе-
чить контроль за остальными участниками инвестиционно-строи-
тельной деятельности.



114

Таблица 1
Взаимодействие заказчика-застройщика с участниками  

инвестиционно-строительной деятельности [1-4]

Участник 
инвестиционно-

строительной 
деятельности

Деятельность Основная цель

Специфика и про-
блемы взаимодей-

ствия с заказчиком-
застройщиком

Заказчик-
застройщик

Заказчик – органи-
зация и управле-
ние строитель-
ством объекта 
на всех стадиях 
процесса; застрой-
щик – обладание 
юр. правами на зе-
мельный участок

Сооруже-
ние объекта 
и ввод его 
в эксплуатацию 
при условии 
минимизации 
капитальных 
вложений

–

Инвестор Финансирование 
строительного 
проекта путем 
вложения своих 
или заемных 
средств

Получение 
стабильного 
потока плате-
жей, который 
возвращает его 
инвестиции 
с согласованной 
доходность

Возможность инве-
стора влиять на про-
цесс строительства 
и контролировать 
его

Генеральный 
проектировщик

Выполнение 
проектов 
в соответствии 
с контрактом

Комплексная 
разработка 
проектов и смет 
в строго регла-
ментированные 
сроки

Попытка генераль-
ного проектировщи-
ка минимизировать 
свои трудозатраты, 
не учитывая инте-
ресы заказчика-за-
стройщика;
незаинтересован-
ность проектиров-
щика в оптимиза-
ции предлагаемых 
решений

Генеральный 
подрядчик

Выполнение всего 
комплекса работ 
в соответствии 
с контрактом

Исполнение до-
говора подряда 
точно в срок

Дефицит обратной 
связи от подрядчика 
к заказчику-за-
стройщику;
слабый контроль 
качества работы 
подрядчика
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Как правило, понятие «финансовое планирование» чаще рас-
сматривается с точки зрения экономического субъекта и ему да-
ется следующее определение: финансовое планирование пред-
ставляет собой процесс разработки системы финансовых планов 
и плановых (нормативных) показателей по обеспечению развития 
предприятия необходимыми финансовыми ресурсами и повыше-
нию эффективности его финансовой деятельности в будущем пе-
риоде [5]. 

Однако субъектное финансовое планирование в сфере строи-
тельства скорее необходимо предприятиям занимающимися про-
изводством определенных материалов, поставками или предостав-
ляющим услуги (подрядные, проектные организации, организации 
предоставляющие строительно-монтажные работы).

Напротив, деятельность заказчика-застройщика представляет 
собой реализацию отдельных строительных проектов. 

Из этого следует, что для эффективной его деятельности 
как субъекта инвестиционно-строительной сферы, необходимо 
четкое, рациональное финансовое планирования его отдельных 
проектов. 

Поэтому сформулируем следующее определение данного по-
нятия: финансовое планирование инвестиционно-строительного 
проекта – это комплексный процесс планирования всех доходов 
и направления всех расходов денежных средств в рамках реали-
зации инвестиционно-строительного проекта, связанный с ценоо-
бразованием, поиском источников финансирования и бюджетиро-
ванием проекта. 

Заказчику-застройщику, как центральному субъекту, целесо-
образнее именно проектный подход к финансовому планирова-
нию, поскольку он является аккумулятором финансовых ресур-
сов, имеющихся для реализации инвестиционно-строительного 
проекта. Он определяет формы привлечения внешних финансовых 
ресурсов, мобилизует внутренние источники финансирования, 
и устанавливает способ распределения денежных средств между 
остальными участниками строительства.

Следует определить порядок финансового планирования 
с точки зрения заказчика-застройщика (табл. 2). 
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Таблица 2
Порядок финансового планирования [6, 7]

Блоки финансового 
планирования Этапы

1. Поиск источников финанси-
рования

Определение условий финансиро-
вания; выбор и рационализация 
источников; разработка и утвержде-
ние прогнозного плана по притоку 
и оттоку денежных средств

2. Ценообразование Определение потребности в ресурсах;
оценка издержек и установление 
нижнего и верхнего предела цен; 
установление цен на конкретный 
период; составление смет

3. Бюджетирование Планирование доходов и расходов;
составление, согласование и утвер-
ждение бюджетов проекта на период 
его выполнения

Структуру финансового планирования состоит из трех вза-
имосвязанных блока: поиска источников финансирования про-
екта, ценообразования и бюджетирования, каждый из которых 
возможно разделить на последовательные этапы. Финансирова-
ние   проектов   направлено на обеспечение   потока инвестиций, 
необходимых для выполнения проекта, снижения капитальных 
затрат и рисков проекта за счёт рациональной структуры инвес-
тиций и получения налоговых льгот, обеспечение баланса между 
объемом финансовых ресурсов и величиной прибыли [7].

Сфера жилищного строительства достаточно увязана с бюд-
жетом продаж, но основывать процесс бюджетирования осно-
вываясь исключительно на нем не следует.  Поэтому, в данной 
области стоит рассматривать бюджет строительства и бюджет 
продаж в совокупности. Технологические особенности сферы 
строительства, длительные сроки реализации проекта, все это 
определяет бюджет строительства как значимую составляющую 
процесса бюджетирования. Деятельность заказчика-застройщика, 
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формирование его доходов и расходов, неразрывно связаны с ре-
ализацией отдельных строительных проектов, таким образом, ос-
новой бюджета данного субъекта инвестиционно-строительной 
деятельности является консолидирование бюджетов иных участ-
ников инвестиционно-строительной деятельности. Бюджет заказ-
чика-застройщика, по сути представляет собой смету расходов 
инвестиционно-строительного проекта, без детальной разбивки 
по видам работ [8].

Невзирая на свою необходимость и значимость в процессе ре-
ализации проекта, финансовое планирование имеет определенные 
особенности, связанные с отраслевой спецификой, проектной фор-
мой организации и определенными структурными ограничениями 
в законодательстве. В настоящее время, особенно остро стоит во-
прос привлечения инвестиционных ресурсов для финансирования 
проектов жилищного строительства. Поэтому, следует обозначить 
ряд проблем, возникающих при планировании и финансировании 
инвестиционных проектов жилищного строительства в РФ, за-
трудняющий их эффективную реализацию.

Важно отметить, что каждый инвестиционный проект жи-
лищного строительства проходит определенные стадии жизнен-
ного цикла, на разных этапах которых застройщику может потре-
боваться привлечение денежных средств. В связи с изменениями 
в законодательстве о долевом строительстве данный процесс был 
усложнен для тех застройщиков, кто, в качестве финансирования 
своей деятельности, использовал средства граждан-участников 
долевого строительства (дольщиков). После вступлений в силу 
изменений в ФЗ-214, застройщик теряет возможность привлекать 
денежные средства на различных этапах строительства и ему при-
ходится прибегать к банковскому кредитованию или использовать 
собственные средства [9, 10]. Данная, новая для участников инве-
стиционной деятельности ситуация, также требует сосредоточен-
ного планирования и принятия решения о путях финансирования. 

Предыдущая проблема определяет следующую: застройщику 
необходимо принять решение в какой пропорции будет совершаться 
финансирование – какую часть затрат он покроет своими средст-
вами, для какой он привлечет средства инвесторов и, в каких слу-
чаях следует прибегнуть к банковскому кредитованию. Как правило 
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покупкой земельного участка и покрытием всех затраты на его ре-
гистрацию занимается застройщик.

Жилищное строительство характеризуется большим коли-
чеством сторон, вовлечённых в процесс создания объекта не-
движимости. Существенной проблемой планирования проекта 
будет являться качественная организация взаимодействия всех 
участников инвестиционно-строительной деятельности, выпол-
няющих разные функции и стремящихся к различным целям.  За-
стройщику-заказчику необходимо рационально подойти к вы-
страиванию договорных и финансовых отношений с каждым 
из участников, наладить обратную связь. Ситуация может усу-
губиться неоднозначностью и разночтением в различных нор-
мативно-правовых актах, касающихся сферы строительства, 
что может стать важной проблемой при составлении договоров 
и выстраиванию правовых отношений между участниками стро-
ительной деятельности.

Подводя итог стоит отметить, что финансовое планирование 
в сфере жилищного строительства целесообразно рассматривать 
с точки зрения реализуемых проектов, а не с точки зрения финан-
сового развития отдельного предприятия. Корректное проведение 
планирования, с учетом всех отраслевых особенностей, позволит 
объединить усилия всех участников инвестиционно-строительной 
деятельности для эффективного выполнения проекта строитель-
ства, что приведет к качественному развитию сферы жилищного 
строительства и отрасли в целом.
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ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ ОТРАСЛИ ОБРАЩЕНИЯ  
С ОТХОДАМИ

PROSPECTS FOR THE DEVELOPMENT OF THE WASTE 
MANAGEMENT INDUSTRY

В статье проведен анализ текущего состояния, и перспектив реформы 
сферы обращения с отходами. Отмечены основные слабые стороны реформы 
и определены причины их появления. Рассмотрены формы договорных от-
ношений между инвесторами, государством и операторами по обращению 
с отходами. Отмечена малая их экономическая эффективность, в рамках 
существующих правовых норм.  Представлена организационная схема вза-
имодействия операторов различных уровней ответственности. Предложена 
комбинированная форма договорных отношений, значительно улучшающая 
инвестиционную привлекательность проектов и повышающая эффектив-
ность инвестиций, а также смоделирована ее финансовая схема. 

Ключевые слова: отрасль обращения с отходами, инвестиционно-стро-
ительные проекты, государственно-частное партнерство, инструменты при-
влечения инвестиций, развитие инфраструктуры.

The article analyzes the current state and prospects of the reform of the waste 
management sphere. The main weaknesses of the reform are noted and the reasons 
for their appearance are determined. The forms of contractual relations between 
investors, the state and operators for waste management are considered. Their low 
economic efficiency is noted, within the framework of existing legal norms. An 
organizational chart of interaction between operators of different levels of respon-
sibility is presented. A combined form of contractual relations is proposed, which 
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significantly improves the investment attractiveness of projects and increases the 
efficiency of investments, as well as its financial scheme is modeled.

Keywords: waste management industry, investment and construction proj-
ects, public-private partnership, investment attraction instruments, infrastructure 
development.

В ходе реформы сферы обращения с отходами, начавшейся 
в 2019 г., был выявлен целый ряд не проработанных вопросов в ча-
сти развития ее инфраструктуры. Итоги полутора лет реформы, 
показали объективную необходимость внедрения в практику 
принципов сбалансированного взаимодействия между субъектами 
отрасли, а также пересмотра и корректирования действующих 
подходов к организации их деятельности.

Одной из основных целей реформы, было создание принци-
пиально новой системы обращения с отходами. Новая система, 
должна урегулировать, взаимоотношения участников рынка, 
и на законодательном уровне закрепить присущие им права и обя-
занности.  Кроме этого в рамках реформы запланировано достиже-
ние следующих целей и показателей: ликвидация несанкциониро-
ванных свалок до 100 % к 2030 г. [1]; переход на раздельный сбор 
отходов, во всех регионах до 70 % к 2030 г. [1]; увеличение доли 
переработки мусора до 30 % к 2024 г. и до 50 % к 2030 г. [1]; вве-
дение в эксплуатацию новых, реставрация и реконструкция суще-
ствующих инфраструктурных объектов сортировки, переработки, 
и размещения отходов [1]. 

Для достижения поставленных целей, в рамках проведения 
реформы, была создана новая нормативно-правовая база, и вне-
сены изменения в уже действующие нормативно-правовые акты 
[2, 3]. Так, согласно Федеральному закону «О внесении измене-
ний в Федеральный закон «Об отходах производства и потребле-
ния»», функции обращения с отходами, более не находятся в зоне 
ответственности ЖСК, ТСЖ и управляющих компаний. Полномо-
чия, а вместе с тем, и обязанности по обращению с отходами были 
переданы новым субъектам рынка – операторам по обращению 
с отходами.

Операторы по обращению с отходами, иерархически были 
разделены на 3 уровня ответственности:
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Российский Экологический Оператор (РЭО) – федеральный 
уровень. Отвечает за комплексную подготовку системы по обра-
щению с твердыми коммунальными отходами. В функции органи-
зации входит разработка и реализация государственных проектов, 
связанных с мусором предусмотренных федеральными законами 
РФ и другими нормативными документами [4].

Региональный оператор по обращению с отходами – реги-
ональный уровень. Отвечает за транспортировку, обработку, ути-
лизацию, обезвреживание и захоронение отходов, на вверенной 
ему территории.  Региональный оператор может осуществлять все 
этапы обращения с ТКО самостоятельно, или заключить договор 
с операторами по одному или нескольким видам деятельности [4]. 

Оператор местного уровня – возникает в случае передачи 
региональным оператором части своих полномочий по выполне-
нию одной или нескольких функций обращения с отходами [4]. 

Схема договорных отношений между операторами всех 3-х уров-
ней ответственности представлена на рисунке 1.

Так, появление новых участников рынка, и переход в их ве-
дение сферы обращения с отходами, сформировало новую от-
расль коммунально-энергетической сферы – отрасль обращения 
с отходами.

Помимо этого, в ходе реформы были предприняты следую-
щие шаги: разработаны федеральная, региональные и территори-
альные схемы обращения с отходами11; введены новые правила 
обращения с отходами и требования к объектам их переработки, 
утилизации, накопления и захоронения; учреждены Федераль-
ные проекты. Однако, по состоянию на конец 2020-го – начало 
2021- го  года реформа не смогла кардинально изменить устояв-
шееся положение дел в отрасли обращения с отходами. Согласно 
опубликованному в сентябре 2020 года отчету Счетной палаты, 
ситуация в сфере обращения с ТКО по итогам полутора лет ре-
формы, остаётся неблагополучной по нескольким направлениям.

11	 Схема обращения с отходами – совокупность графического (схемы, 
чертежи, планы и иные материалы) и текстового описания системы организа-
ции и осуществления деятельности по сбору, транспортированию, обработке, 
утилизации, обезвреживанию, захоронению отходов.
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Таблица 1
Основные проблемы, мешающие реализации мусорной реформы [5]

Проблема Причина проблемы

Низкий уровень переработки 
отходов (около 7 % по ито-
гам 2019 года)

Связан с недостатком производствен-
ных мощностей мусороперерабатыва-
ющих предприятий и отсутствием мас-
сового разделения мусора в российских 
регионах. О составе своих отходов 
известно лишь 24 регионам, в 39 реги-
ональных программах (из представлен-
ных 67-ми) предусмотрены мероприя-
тия по раздельному сбору мусора

Большое количество не ре-
культивированных мусорных 
полигонов, остающихся 
на территории городских 
округов

Обусловлена тем, что мероприятия 
федерального проекта «Чистая стра-
на», на который должно пойти более 
124 млрд руб. до 2024 года, предус-
матривают рекультивацию немногим 
более 20 % имеющихся на территории 
городских округов полигонов

Исчерпание емкостей 
санкционированных 
полигонов

По данным Счетной палаты, 
в 17 регионах могут быть исчер-
паны до 2022 года, а еще в 15-ти – 
до 2024 года. У большинства регионов 
нет возможностей создать новые 
полигоны

Несогласованность целевых 
показателей федерально-
го проекта по обращению 
с ТКО с регионами

Целевые результаты и показатели феде-
рального проекта недостаточно увяза-
ны между собой, при этом их значения 
порой не согласованы с региональными 
властями, отсутствуют стимулы по раз-
дельному сбору мусора

Неточные данные и «разба-
лансировка» региональных 
и территориальных схем

Завышенные нормативы накопления 
ТКО, отсутствие полных данных 
об имеющихся и планируемых объек-
тах, несбалансированность имеющих-
ся мощностей и образуемых отходов
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Проблема Причина проблемы

Низкая собираемость плате-
жей и сложное финансовое 
состояние региональных 
операторов

Собираемость платежей в отрасли 
по итогам 2019 года составляла около 
79 %. Из-за пандемии и кризиса 
в 2020 году, она упала до 75 %. Многие 
операторы работают на грани рента-
бельности, в 19 регионах в первом по-
лугодии 2020 г. неоднократно возникал 
риск приостановки их деятельности

Отсутствие финансовой 
поддержки проектов в отрасли 
со стороны властей и гос-
структур.

Отсутствие инструментов финанси-
рования и иных форм господдержки 
проектов, высокие риски их запуска

Учрежденные национальные федеральные и региональ-
ные проекты по развитию отрасли, не дали ожидаемых результа-
тов. Бюджет национального проекта «Экология» в 2019 году был 
исполнен только на 66,3 % [6] причем на проекты ТКО средств 
из федерального бюджета выделено не было. Такое положение со-
хранилось и в 2020 году. Федеральный проект «Комплексная сис-
тема обращения с коммунальными отходами» по итогам 2019 года 
был исполнен на 5,5 %: из 11,4 млрд руб. в него поступило только 
624,5 млн  руб. [6]. Российский Экологический оператор (РЭО), 
о котором говорилось ранее, не смог полностью раскрыть свой по-
тенциал. Ожидалось, что РЭО будет координировать работу феде-
ральных и региональных властей в сфере обращения с отходами, 
разрабатывать и реализовывать госпрограммы, выдвигать законода-
тельные инициативы, проводить экспертизу территориальных схем 
обращения с отходами. Кроме того, оператор должен был как, при-
влекать в отрасль инвестиционный капитал, для создания новых ин-
фраструктурных проектов, так и сам выступать в качестве инвес-
тора. Но, по данным на конец 2020 года, Экологический оператор 
все еще финансово не вошел ни в один отраслевой проект [6].

В целом, можно отметить, что по состоянию на 2021 год, 
бюджетные средства в создание и развитие объектов обращения 

Окончание табл. 1
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с отходами, в рамках государственных программ и национальных 
проектов практически не вкладывались. Все это, (в совокупно-
сти с тем фактом, что недостаточные производственные мощно-
сти перерабатывающих предприятий не справляются с объемами 
образующихся отходов, а емкости мест их захоронения практиче-
ски исчерпаны), указывает на значительное превышение спроса 
на Инвестиционно-Строительные Проекты (ИСП) объектов обра-
щения с отходами, над имеющимся предложением.

Становится ясно, что самостоятельно государство, в сложив-
шихся экономических условиях, не способно должным образом 
развить инфраструктуру отрасли, и в намеченные сроки выйти 
на запланированные показатели. С другой стороны, превалирова-
ние спроса на ИСП над предложением, является мощным стиму-
лом, для проявления активности со стороны частных инвесторов. 
Однако, необходимую активность инвесторов, снижает наличие 
нескольких сдерживающих факторов. 

Первый – это высокие риски. Так, например, при реализации, 
инвестиционно-строительного проекта, полигона для захоронения 
отходов, и последующей его эксплуатации, инвестор сталкива-
ется с риском (порой необоснованного) ограничения его прибыли, 
а также существенным риском потери своих вложений. Согласно 
положений федерального закона № 503, оператор осуществляет 
регулируемые виды деятельности, и может предоставлять услугу 
размещения отходов только по строго ограниченному тарифу. Еще 
одним примером может служить, строительство мусороперераба-
тывающего завода. В этом случае, инвестор сталкивается с риском 
не полной реализации производимой продукции, либо повышен-
ными затратами на её реализацию. Производства перерабатыва-
ющие вторичное сырье, на территории РФ не многочисленны, 
а рынок вторсырья развит слабо. Затраты на транспортировку втор-
сырья до ближайшего перерабатывающего комплекса могут быть 
предельно допустимыми, ввиду того, что расположение объектов 
обращения с отходами строго регламентируется не только нормами 
строительства и природоохранным законодательством, но и, терри-
ториальными и региональными схемами обращения с отходами.  

Вторым сдерживающим фактором – является узкий спектр 
инструментов привлечения инвестиций в проекты. На данный 
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момент, большинство ИСП в отрасли обращения с отходами, реа-
лизуется на базе Специальной проектной компании, которая реги-
стрируется в виде одной из форм собственности: (ООО, АО, ПАО 
и т. д.). Это позволяет инвесторам входить в Проект лишь посред-
ством участия в уставном или акционерном капитале Специаль-
ной проектной компании. При этом использование других, извест-
ных инструментов, (как-то: участие в форме товарищества на паях, 
частного или ограниченного партнерства, выпуска облигацион-
ных займов, лизинга, принятие частичного участия на отдельных 
этапах реализации Проекта или участие с ограниченным объемом 
инвестиций и т. д.), – не нашло своего отражения или не закре-
плено законодательно.

На основании изложенного можно сделать следующие вы-
воды: Во-первых, предпочтительна реализация комплексных ин-
вестиционно-строительных проектов, включающих переработку 
и размещение отходов, а также производство товарной продукции 
из вторичного сырья. Во-вторых, ввиду низкой инвестиционной 
привлекательности отрасли для частных инвесторов, необходимо 
пересмотреть и расширить список источников и инструментов фи-
нансирования ИСП. В-третьих, для хеджирования рисков инвес-
торов, реализация проектов должна проводится на основе государ-
ственно-частного партнерства (ГЧП). 

В настоящее время, при реализации ИСП объектов обраще-
ния с отходами, частные партнеры преимущественно, отдают своё 
предпочтение концессионному соглашению.

Концессионное соглашение – вид договора между частным 
(концессионер) и публичным (концедент) партнером о создании 
и (или) реконструкции объекта соглашения согласно 115-ФЗ. 
При этом, концессионер обязуется создать и (или) реконструиро-
вать объект соглашения за свой счет или совместно с концеден-
том. Право собственности на который принадлежит или будет 
принадлежать концеденту. Концендент в свою очередь, обязуется 
предоставить концессионеру на срок, установленный этим согла-
шением, права владения и пользования объектом концессионного 
соглашения для осуществления указанной деятельности. Объек-
том соглашения является недвижимое имущество, либо движимое 
и недвижимое имущество, связанное между собой технологически 
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[7]. Динамика заключения концессионных соглашений в сфере об-
ращения с отходами представлена на рисунке 2.

Рис. 2. Динамика заключения концессионных соглашений  
в сфере обращения с отходами [5] (учитывались действующие  

соглашения дороже 100 млн. руб., заключенные в рамках 115-ФЗ)

Несмотря на относительно положительную тенденцию, коли-
чество заключаемых соглашений и объем инвестиций в них, не по-
крывают потребности отрасли. По данным, на 1 ноября 2020 года 
в России было заключено 39 концессионных соглашений в сфере 
ТБО на общую сумму инвестиций 48,5 млрд руб. (учитывались 
проекты дороже 100 млн руб., соглашения по которым заклю-
чались в рамках 115-ФЗ). Соглашений с инвестициями больше 
1 млрд руб. – лишь 13 штук на 30,4 млрд руб. Общая сумма ин-
вестиций в проекты, которые могут быть реализованы, сопоста-
вима с уже запущенными. По различным оценкам в последующие 
1–3 года ожидается заключение порядка 17 соглашений дороже 
100 млн руб. с общей суммой вложений свыше 36 млрд руб. От-
раслевая же потребность в инвестициях, составляет 428 млрд руб.

При этом, другие формы ГЧП обделяют вниманием хотя име-
ется потенциал для реализации ИСП на их основе. Перспектив-
ными представляются такие формы ГЧП как соглашение о госу-
дарственно-частном партнерстве, (СГЧП/СМЧП) специальный 
инвестиционный контракт (СПИК) и контракт жизненного цикла 
(КЖЦ).
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Соглашение о государственно-частном или муниципально-
частном партнерстве (СГЧП/СМЧП) – гражданско-правовой до-
говор между публичным партнером и частным партнером, заклю-
ченный на срок не менее чем три года в порядке и на условиях, 
которые установлены федеральным законом № 224. Частный 
партнер, создает объект соглашения, полностью, либо частично 
финансирует его, и осуществляет его эксплуатацию на праве соб-
ственности [8].

Публичный партнер осуществляет частичное финансирова-
ние создания объекта соглашения, а также финансирование его 
эксплуатации и / или технического обслуживания, либо осуществ-
ляет иные меры поддержки.

Объектом соглашения является, недвижимое имущество, либо 
движимое и недвижимое имущество, связанное между собой 
технологически.

КЖЦ – контрактная форма ГЧП, в соответствии с которой го-
сударственный партнер на конкурсной основе заключает с част-
ным партнером соглашение на проектирование, строительство 
и эксплуатацию объекта на срок жизненного цикла объекта. Пу-
бличный партнер осуществляет оплату по проекту равными до-
лями после ввода объекта в эксплуатацию, при условии поддер-
жания частным партнером объекта в соответствии с заданными 
функциональными требованиями [9].

СПИК – форма соглашения государства с инвесторами 
по которой частный партнер в предусмотренный срок своими силами 
или с привлечением иных лиц обязуется создать, либо модернизиро-
вать и (или) освоить производство промышленной продукции. Пу-
бличный партнер в течение оговоренного срока обязуется осуществ-
лять меры стимулирования производственной деятельности [10, 11].

Все вышеперечисленные формы ГЧП имеют свои сильные 
и слабые стороны и могут эффективно применяться для различ-
ных типов объектов. Наиболее эффективным, на наш взгляд, будет 
применение смешанных форм ГЧП при реализации комплексных 
ИСП объектов обращения с отходами. Так, например, при реали-
зации комплексного ИСП (эко-технопарка, или комплекса перера-
ботки отходов). Объекты, которые он в себя включает можно реа-
лизовывать по отдельным формам ГЧП.
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Таблица 2
Сравнительная характеристика форм государственно-частного 

партнерства 

Вид ГЧП Преимущества Риски и недостатки

Концессион-
ное соглаше-
ние

Субсидирование недополученных 
доходов в целях обеспечения 
минимального гарантированного 
дохода (МГД); 
Предоставление государственных 
и муниципальных гарантий по ре-
ализации выпускаемой продук-
ции/реализуемых услуг.
Предоставление налоговых льгот; 
Предоставление льготных 
арендных ставок в отношении 
земельных участков;
Специальные меры по окупа-
емости инвестиций в случае 
увеличения совокупной налого-
вой нагрузки.
Предоставление публичным 
партнером земельного участка 
в пользование

Риски ограничения кон-
куренции в силу наличия 
ограничения по заключению 
концессионного соглашения 
в отношении нескольких 
объектов.
Передача прав собственности 
публичному партнеру

СГЧП Принятие публичным партнером 
на себя части расходов на созда-
ние объекта. 
Принятие публичным партнером 
на себя части расходов на экс-
плуатацию и (или) техническое 
обслуживание объекта. 
Субсидирование публичным 
партнером, недополученных 
доходов частного партнера в це-
лях обеспечения минимального 
гарантированного дохода. 
Предоставление государственных 
и муниципальных гарантий. 
Предоставление налоговых льгот. 
Предоставление льготных ставок 
в отношении арендуемых земель-
ных участков. 
Специальные меры по окупа-
емости инвестиций в случае 
увеличения совокупной налого-
вой нагрузки

Необходимость проведения 
конкурса.
Отсутствие четких формули-
ровок условий договора
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Вид ГЧП Преимущества Риски и недостатки

СПИК Упрощенный доступ к госзаказу;
ускоренная и/или упрощенная 
процедура получения статуса 
российского производителя;
меры стимулирования в зави-
симости от отрасли и субъекта 
Российской Федерации, в том 
числе предоставление в аренду 
земельного участка без проведе-
ния торгов;
«дедушкина оговорка12»;
налоговые меры стимулирования:
неприменение положений 
законодательства о налогах, 
ухудшающих условия участни-
ков СПИК;
ускоренная амортизация;
возможность снижения размера 
ставки налога на прибыль до 0 %

Ограничение по доле  
доходов юридического 
лица, являющегося сто-
роной СПИКа, которую 
должны составлять доходы 
от инвестиционного про-
екта (не менее определен-
ного %). 
Ограниченный период 
применения льготной  
ставки по налогу на при-
быль (до 2025 года).
Громоздкая процедура 
заключения СПИК. 
Неразвитость нормативной 
среды в регионах, которая 
бы гарантировала предостав-
ление преимуществ СПИКа 
на региональном уровне. 
Нечеткость формулировок 
типовой формы СПИК

КЖЦ Гарантия публичным партнером 
стабильного и высокого дохода 
после ввода объекта в эксплуа-
тацию.
Предоставление частному парт-
неру, свободы выбора проект-
ных, технических и технологи-
ческих решений.
Гарантия отсутствия риска спро-
са на предоставляемые услуги

Трудно реализуема 
в рамках действующего 
законодательства в виду 
недостаточной регламента-
ции условий договора
Риски невозможности фи-
нансирования за пределами 
бюджетного цикла.
Потеря существенной части 
потенциального дохода, 
ввиду изымания прибыли 
от эксплуатации объекта 
(продажи производимой 
продукции) публичным 
партнером.
Нечеткость формулировок

12	 Дедушкина оговорка (англ. Grandfather clause) – сложившийся в ми-
ровой практике принцип защиты инвестора от изменения законодательства 
принимающей инвестиции стороны или введения каких-либо международ-
ных санкций или торговых ограничений.

Окончание табл. 2
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КЖЦ можно использовать при строительстве сортировоч-
ных (станций) линий, ввиду того, что при сортировке не созда-
ется новых видов продукции, частный партнер не будет терять 
потенциальную прибыль, и будет застрахован от этого риска. 
Концессию целесообразно применять при строительстве му-
сороперерабатывающих или мусоро-сжигающих объектов, 
так как концессия предусматривает возможность заключения 
государственного контракта на поставку определенного вида 
продукции с гарантией его полного выкупа, и страхует кон-
цессионера от риска не полной её реализации. СПИК можно 
применять при освоении производства нового вида продукции, 
изготавливающегося на основе вторичного сырья. По соглаше-
нию о ГЧП выгодно строить остальные не производственные 
объекты комплекса. Примерная схема финансирования ИСП 
реализуемого сразу по нескольким формам ГЧП представлена 
на рисунке 3.

Таким образом, слабые стороны каждой формы ГЧП взаимно 
минимизируются. Инвестор застрахован от сопутствующих ри-
сков, а публичный партнер затрачивает минимальное количество 
бюджетных средств. Не смотря на большие плюсы подобного под-
хода, на практике его реализовать крайне сложно. В действующем 
законодательстве нет четких формулировок возможности приме-
нения смешанных форм ГЧП. Кроме того, как видно из таблицы 2, 
четко прописаны условия соглашения только для концессий, 
что в конечном итоге, является решающим фактором при выборе 
формы партнерства.

Говоря о расширении спектра инструментов инвестиро-
вания (привлечения инвестиций) стоит упомянуть, что со сто-
роны государства уже предприняты некоторые шаги в данном 
направлении. Правительство рассматривает возможность вве-
дения таких мер поддержки инвестиционно-строительных про-
ектов в сфере ТКО как: субсидирование компанией процентных 
ставок по кредитам, льготный лизинг, возмещение капиталь-
ных затрат и налоговые льготы. Власти также не исключают 
помощь РЭО в привлечении средств через зеленые облига-
ции, в том случае если последние окажутся востребованными 
рынком.
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Из всего вышеизложенного, можно заключить, что в отрасли 
наблюдаются положительные тенденции реализации инвестицион-
ных проектов, по строительству объектов обращения с отходами. 
Однако, в принимаемых правительством решениях практически 
отсутствует необходимая гибкость, соответствующая современ-
ным экономическим реалиям. Единственной на данный момент 
используемой формой ГЧП при реализации таких проектов яв-
ляется концессия. Количество заключаемых контрактов растет, 
как и объемы инвестиций, но они не способны полностью удов-
летворить потребности отрасли.

Несмотря на текущую непростую ситуацию, (полномасштаб-
ное) становление и развитие отрасли, возможно, при условии сла-
женного и взаимовыгодного сотрудничества государства и част-
ного сектора. Для улучшения инвестиционного климата в отрасли, 
государству не обязательно выделять большое количество средств 
из федерального бюджета. Необходимо и достаточно, обеспечить 
частным инвесторам гарантии страхования (в расширенном пони-
мании этого термина) и компенсации их рисков, расширить ассор-
тимент инструментов привлечения инвестиций, четко прописать 
и законодательно закрепить условия сотрудничества по различ-
ным формам ГЧП.
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ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ЦЕЛЕСООБРАЗНОСТЬ  
ИМИТАЦИОННОГО МОДЕЛИРОВАНИЯ ДВИЖЕНИЯ 

ЧЕЛОВЕЧЕСКИХ ПОТОКОВ ДЛЯ СТИМУЛИРОВАНИЯ 
ДЖЕНТРИФИКАЦИИ

ECONOMIC FEASIBILITY OF SIMULATION OF HUMAN 
STREAMS FOR STIMULATING GENTRIFICATION

Так как жители наиболее развитых стран становятся состоятельными 
и могут себе позволить проживать в наиболее привлекательных территориях, 
все чаще наблюдается тенденция к развитию джентрификации по всему миру. 

В данной статье рассматривается экономическая целесообразность ими-
тационного моделирования движения человеческих потоков для рассмотре-
ния вариантов стимулирования джентрификации.

 В исследовании применялись методы использования имитационного 
моделирования и данных, которые обрабатывались в программе для имита-
ционного моделирования Anylogic. 

С помощью прогнозирования пешеходных потоков в заданных общест-
венных пространствах был проанализирован  спрос посещаемости рассматри-
ваемого пространства.

Ключевые слова: имитационное моделирование, anylogic, джентрифика-
ция, человеческие потоки, городская среда.

Residents of developed countries are becoming richer, more and more often it 
be-comes noticeable how the phenomenon of gentrification is gaining momentum 
around the world. 

This article discusses the economic feasibility of simulating the movement of 
human flows to consider options for stimulating gentrification. 
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The study used the methods of using simulation and data, which were pro-
cessed in the Anylogic simulation software. 

By predicting pedestrian flows in given public spaces, the demand for atten-
dance of the space under consideration was analyzed.

Keywords: simulation, anylogic, gentrification, human flows, urban 
environment.

Введение
В наши дни джентрификация становится не просто выну-

жденной мерой реконструкции городского квартала, а способом 
ревитализации территории, который способен привлечь новые 
инвестиции для развития. Несмотря на то, что джентрификацию 
как процесс нужно относить к самоорганизации населения, и она 
несёт в своём составе не только экономические, но и социальные 
и культурные факторы, подобный процесс примерно может быть 
смоделирован.

Запуск процессов ревитализации позволят активнее привле-
кать людей творческих профессий и малый бизнес, как следствие 
район становится более привлекательным для буржуазии. Появле-
ние в среде людей, генерирующих повышенный спрос на товары 
и услуги, позволяет агрегировать всё больше представителей ма-
лого бизнеса в квартале. Средний доход населения квартала будет 
расти соразмерно успеху джентрификации. 

Грамотно спланированная джентрификация способна в разы 
повысить инвестиционную привлекательность района, что будет 
положительным фактором и для жильцов, и для инвесторов [1].

1. Процесс джентрификации

Джентрификацию как процесс нельзя путать с реконструк-
цией района на средства девелоперов. Имея под собой социально-
культурные аспекты, она часто запускается креативным классом. 
Креативный класс редко обладает большими материальными бо-
гатствами, но способен привлекать людей [2]. 

Активация ревитализации района при помощи постепенного 
видоизменения отнюдь не похожа на глобальную перестройку. 
Она может начаться с изменения всего лишь одного объекта 
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городской инфраструктуры или с появления нового места притя-
жения людей и постепенно, плавно видоизменять прилегающую 
городскую среду [3].

Стихийная реконструкция целого района на деньги девелопе-
ров, может быть, негативно воспринята жителями и посетителями 
района в силу нескольких причин: 

1.	Могут быть допущены ошибки при проектировании района.
Квартал или даже целый район могут превратиться в стреми-

тельно дешевеющий, в силу допущенных проектных ошибок. Част-
ные примеры подобных ошибок: недоступность общественного 
транспорта, неудобство парковки своего транспорта, невозмож-
ность оперативно добраться до какой-либо точки района, отсутст-
вие необходимых человеку элементов городской инфраструктуры.

2.	Не получилось создать места притяжения людей.
Довольно распространённая проблема, когда люди, особенно 

молодые, составляющие значимую часть креативного класса, вы-
нуждены проводить досуг далеко от своих родных районов и квар-
талов, как следствие экономическое благополучие квартала, где 
они проживают, падает. Подобная проблема обусловлена тем, 
что людям негде собираться. Место притяжения нужно понимать 
как объект внутри квартала, который агрегирует вокруг себя боль-
шое количество посетителей. Таким местом может быть парк, арт 
объект, кинотеатр, даже грамотно сделанная игровая площадка.

3.	У девелопера не хватило денежных средств.
Довольно частая ситуация, когда оказывается, что на успеш-

ный проект не хватает средств, и решения начинают бесконечно 
удешевлять, чтобы поместиться в бюджет. В таком случае лучше 
либо вообще отказаться от проекта, либо реконструировать малую 
часть, но достойно, таким образом, создав необходимую точку при-
тяжения для запуска естественного процесса джентрификации [4].

Все три перечисленные аспекта негативно влияют на инвести-
ционный климат района в будущем, так как жители уже не могут 
реализовать свои пожелания при изменении района, как следст-
вие, если он не устраивает их потребностям, начинают проводить 
в нём всё меньше времени. Подобное явление не позволяет разви-
ваться малому бизнесу и район ухудшает свои позиции в экономи-
ческом плане.
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В отличие от реконструкции девелопером, джентрификация 
способна избегать подобного рода недостатков, так как запрос 
на изменение городской среды исходит напрямую от её обитате-
лей и делается согласно их пожеланиям [5].

2. Имитационное моделирование потоков людей

Одно из главных свойств процесса джентрификации городской 
среды заключается в том, что это процесс самоорганизации гра-
ждан. Прививать самоорганизацию извне невозможно. Как следст-
вие запустить процесс джентрификации по щелчку пальцев нельзя, 
так как потратив значимые материальные средства на проект пере-
стройки района всегда есть шанс столкнуться с проблемами, опи-
санными выше. Однако способы стимулировать самоорганизацию 
населения есть и самый действенный из них –создание места при-
тяжения, зоны, которая будет привлекать людей. Для того, чтобы 
создаваемая зона существовала с максимальной эффективностью 
нужно воспользоваться имитационным моделированием. 

Применение имитационного моделирования для прогнози-
рования потоков пешеходов весьма успешно нашло применение 
у зарубежных коллег. Моделирование потока пешеходов для про-
кладывания оптимальных пешеходных зон является часто рас-
пространённой практикой, во многих странах даже обязательной. 
Как показывает реальность, вид подобных зон не будет симме-
тричным орнаментом тротуаров на СПОЗУ (схема планировоч-
ной организации застройки участка), однако сделает внутреннюю 
среду района гораздо более привлекательной для конечного по-
требителя, то есть жителя города [6].

Программным обеспечением, позволяющим реализовать 
имитационное моделирование пешеходных потоков на должном 
уровне, является Anylogic. Anylogic включает в себя графический 
язык моделирования, а также позволяет пользователю расширять 
созданные модели с помощью языка Java. Базовой концепцией 
Anylogic является представление модели как набора взаимодейству-
ющих параллельно функционирующих активностей. Такой подход 
к моделированию интуитивно понятен и естественен, поскольку 
системы реальной жизни состоят из совокупности активностей, 
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взаимодействующих с другими объектами. Активный объект 
Anylogic — это объект со своим собственным функционированием, 
взаимодействующий с окружением. Он может включать в себя лю-
бое количество экземпляров других активных объектов [7].

В рамках данной статьи было смоделировано абстрактное об-
щественное пространство (рис. 1). Схематично изображены дома, 
а также направление движение пешеходов. Началом движения при-
нимается точка доступности общественного транспорта, как при-
мер – остановка электробуса. Пешеходы двигаются от остановки 
вглубь района.

После запуска симуляции процесса движения пешеходов 
средствами среды Anylogic рассчитывается карта плотности рас-
пределения пешеходов по рассматриваемому участку (рис. 2) [8].

Рис. 1. Схематичное изображение общественного  
пространства в среде Anylogic

Рис. 2. Карта плотности распределения пешеходов
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Как видно из рисунка 2 наибольшая плотность потока пеше-
ходов наблюдается в центральной части моделируемой области. 
Учитывая, что это место является наиболее посещаемым – именно 
здесь следует развивать точку притяжения. Это место оптимально 
подходит и по местоположению, и по количеству людей, проходя-
щих мимо него. Создание арт объекта, например большого стенда 
для уличных художников, или стимулирование открытия здесь 
малого бизнеса позитивно скажется на развитии процесса естест-
венной джентрификации в этом районе.

Выводы

Применение имитационного моделирования человеческих 
потоков для стимулирования джентрификации является простым 
способом понять запросы людей на общественные пространства 
и сделать последние максимально удобными для использования. 
Формирование общественных пространств отдыха и досуга явля-
ется важной частью развития городской среды, а улучшение каче-
ства городской среды позитивно сказывается на инвестиционном 
климате района. Моделируя потоки людей внутри района, можно 
беспрепятственно начинать явление естественной джентрифика-
ции и избегать факторов, негативно влияющих на экономическое 
благосостояние района. 
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FORECASTING THE HOUSING MARKET SUBJECT  
OF THE RUSSIAN FEDERATION IN MODERN CONDITIONS 

(ON THE EXAMPLE OF ST. PETERSBURG)

Данная статья посвящена особенностям прогнозирования рынка жилья 
на примере Санкт-Петербурга. В статье рассмотрены факторы влияющие 
на показатели жилищного рынка, подробно изучены уровни влияния раз-
личных групп ценообразующих факторов на рынок жилой недвижимости. 
Предложена экспертно аналитическая прогнозная модель основных параме-
тров жилищного рынка Санкт-Петербурга.

Ключевые слова: прогнозная модель рынка жилья, прогнозирование жи-
лищного рынка, факторы влияющие на рынок жилья.

This article is devoted to the peculiarities of forecasting the housing market 
on the example of St. Petersburg. The article considers the factors influencing the 
housing market indicators, and examines in detail the levels of influence of various 
groups of price-forming factors on the residential real estate market. The expert 
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analytical forecast model of the main parameters of the housing market of St. 
Petersburg is proposed.

Keywords: forecast model of the housing market, forecasting of the housing 
market, factors affecting the housing market.

Проблема прогнозирования стоимости жилой недвижимо-
сти является одной из наиболее актуальных проблем практиче-
ских для каждого субъекта сферы строительства. Кроме этого, 
точность прогнозирования цен на жилье необходима и орга-
нам государственного управления (есть утвержденные целе-
вые показатели по субъектам РФ), и обычным гражданам, ко-
торые покупают или продают квартиры, и банкам (или иным 
инвестиционным институтам), которые инвестируют под за-
лог недвижимого имущества. Актуальность прогнозирования 
стоимости жилья для обычных граждан обусловлена возмож-
ностью сэкономить при приобретении объекта недвижимости, 
или получении дополнительного дохода при продаже жилья. 
Для государственных структур контролирование и планирова-
ние цен на недвижимость является одним из критериев каче-
ства государственного управления в регионе, так как государ-
ство может являться инициатором законов и может выступить 
в роли инвестора (заказчика) или гаранта в секторе жилищного 
строительства.

В общем случае, построение прогнозов связано с разра-
боткой прогностических моделей, которые позволяют учесть 
как текущее состояние рынка недвижимости, так и его состоя-
ние в перспективе. Для прогнозирования состояния рынка в пер-
спективе базой является комплексный анализ рынка жилья, при-
чем как первичного, так и вторичного жилья. Нужно отметить, 
что чем детальнее анализ, тем точнее ожидается прогноз, по-
скольку подробный анализ позволяет выявить основные тенден-
ции на рынке, а также множество факторов влияния (с учетом 
степени влияния факторов, их зависимости друг от друга).

Анализируя научные исследования, посвященные прогнози-
рованию различных социальных явлений [1, 2], следует отметить, 
что работ посвященных прогнозному моделированию стоимости 
жилой недвижимости на региональном уровне не много. Однако 
опираясь на научные работы [3, 4] мы предлагаем следующую 
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упрощенную схему влияния факторов на построение модели 
прогнозирования стоимости жилой недвижимости (см. рис. 1).

Прогноз численности 
населения региона 

(демографические факторы)

Прогноз финансово-
экономических факторов 

региона (финансово-
экономический потенциал 

потребителей)

Моделирование цен на жилую недвижимость региона
(прогнозная модель)

Макроэкономический 
прогноз (внерегиональные 
экономические факторы)

Законодательство
(ограничения, 
налоги и т.д.)

Рис. 1. Влияние факторов на построение модели прогнозирования  
стоимости жилой недвижимости

Следует отметить, что ценообразующие факторы в сфере не-
движимости могут быть разделены по трем иерархическим уров-
ням влияния:

	– макроуровень;
	– местный (региональный) уровень;
	– уровень объекта недвижимости.

Ниже представлена таблица 1 с детализацией различных 
группы факторов.

Оценивая влияние факторов на развитие регионального 
рынка первичного и вторичного жилья, а также учитывая офи-
циально публикуемые данные параметров рынка жилой недви-
жимости региональными органами статистики, позволило нам 
сформировать и предложить экспертную прогнозную модель 
состояния рынка жилья на уровне субъекта РФ (на примере 
Санкт-Петербурга).
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Таблица 1
Детализация уровней влияния различных групп ценообразующих  

факторов на рынке недвижимости

Уровни влияния Группы факторов Факторы

Макроуровень 
(на уровне 
региона слабое 
регулирование)

Макроэкономиче-
ские факторы

Курс валюты
Уровень инфляции
Уровень ВВП и т. д.

Законодательство Налоговая политика
Действующие нормы 
в строительстве 
(федеральный уровень)
Требования к участникам 
строительства и т. д.

Политические 
факторы

Политическая и экономиче-
ская стабильность 
Безопасность субъектов 
и т. д.

Природно-клима-
тические факторы

Природные ресурсы
Экология региона
Климатические факторы 
и т. д.

Местный уровень
(региональный 
уровень)

Финансово-эконо-
мический потен-
циал населения

Уровень доходов
Уровень занятости
Доступность ипотеки и т. д.

Местоположение 
объекта

Пешеходная доступность
Транспортная доступность
Состояние коммуникаций 
и т. д.

Физические 
характеристики 
объекта

Общие параметры объекта
Окружение и комфортность
Функциональная пригод-
ность и т. д.

Условия продаж Процентные ставки
Особые условия 
приобретения
Мотивы сторон сделки и т. д.
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Уровни влияния Группы факторов Факторы

Уровень объекта 
недвижимости

Архитектурно-
строительные 
факторы

Климатические требования 
к объекту
Планировка жилья
Год постройки
Внешний вид объекта и т. д.

Финансово-экс-
плуатационные

Стоимость строительства
Затраты на эксплуатацию 
и т. д.

Для построения прогноза, за базовые показатели приняты сле-
дующие сегментные составляющие рынка жилой недвижимости 
(таблица 2): 

•	предложение на первичном рынке жилья (S1); 
•	предложение на вторичном рынке жилья (S2);
•	платежеспособный рынок готового жилья на первичном 

(D1) и вторичном (D2) рынках (количество зарегистрированного 
жилья в собственность);

•	рынок продаж жилья (Q) всего, в том числе: 
а)	ипотечные кредитные институты (Z1);
b)	продажи в рассрочку (Z2);
c)	прочие способы приобретения жилья (Z3).

а основу построения прогнозной модели приняты объек-
тивные данные органов региональной статистики [5] период 
с 2016 по 2020 год (оценочные значения) и среднестатистический 
прогнозный показатель соотношения доли первичного и вторич-
ного рынков по Санкт-Петербургу в целом как 30×70 процентов 
(см. табл. 2). Ниже нами представлена прогнозная экспертно-
аналитическая модель развития рынка жилья на уровне региона 
(на примере Санкт-Петербурга) на ближайшие 3 года. За основу 
прогнозной модели взята модель линейной регрессии, это связано 
с тем, что анализируя данные указанные выше: S1, S2, D1, D2, Q, 
Z1, Z2, Z3 на рынке жилой недвижимости Санкт-Петербурга, нами 
была выявлена более четкая линейность по параметрам, чем ли-
нейность по факторам.

Окончание табл. 1



147

Та
бл

иц
а 

2
М

од
ел

ир
ов

ан
ие

 д
ин

ам
ик

и 
ры

нк
а 

ж
ил

ья
 С

ан
кт

-П
ет

ер
бу

рг
а 

 
и 

ос
но

вн
ы

х 
ег

о 
па

ра
м

ет
ро

в,
 т

ы
с.

 к
в.

м
.

Н
аи

ме
но

ва
ни

е 
по

ка
за

те
ля

Ф
ак

ти
че

ск
ие

 д
ан

ны
е

П
ро

гн
оз

ны
е 

зн
ач

ен
ия

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

 
(о

це
но

чн
о)

20
21

20
22

20
23

О
бщ

ий
 о

бъ
ем

 ж
ил

ог
о 

фо
нд

а
12

8 
34

2,
0

13
3 

13
0,

0
13

6 
76

2,
0

14
1 

39
2,

0
14

5 
49

2,
0

14
9 

88
0,

2
15

4 
15

8,
4

15
8 

43
6,

6
О

бъ
ем

 с
да

нн
ог

о 
в 

эк
сп

лу
а-

та
ци

ю
 ж

ил
ья

3 
11

6,
3

3 
53

6,
1

3 
95

0,
3

3 
47

1,
2

3 
36

9,
6

4 
03

6,
1

4 
18

4,
0

4 
33

1,
9

П
ре

дл
ож

ен
ие

 н
а 

пе
рв

ич
но

м 
ры

нк
е 

ж
ил

ья
3 

54
5,

4
3 

25
2,

6
3 

56
7,

8
3 

41
9,

2
3 

62
4,

3
3 

42
4,

0
3 

41
7,

6
3 

41
1,

3

П
ре

дл
ож

ен
ие

 н
а 

вт
ор

ич
но

м 
ры

нк
е 

ж
ил

ья
5 

31
8,

1
4 

87
8,

9
5 

35
1,

7
5 

12
8,

8
5 

43
6,

5
5 

13
6,

0
5 

12
6,

5
5 

11
6,

9

П
ла

те
ж

ес
по

со
бн

ы
й 

ры
но

к 
ж

ил
ья

 н
а 

пе
рв

ич
но

м 
ры

нк
е

1 
90

7,
4

2 
07

5,
2

2 
44

7,
5

2 
46

8,
6

2 
74

0,
0

2 
94

4,
3

3 
14

9,
9

3 
35

5,
5

П
ла

те
ж

ес
по

со
бн

ы
й 

ры
но

к 
на

 в
то

ри
чн

ом
 р

ы
нк

е
2 

86
1,

2
3 

11
2,

7
3 

67
1,

3
3 

70
3,

0
4 

11
0,

0
4 

41
6,

4
4 

72
4,

8
5 

03
3,

2

Ры
но

к 
пр

од
аж

 ж
ил

ья
 в

се
го

, 
в 

то
м 

чи
сл

е:
 

4 
76

8,
6

5 
18

7,
9

6 
11

8,
8

6 
17

1,
6

6 
85

0,
0

7 
36

0,
7

7 
87

4,
7

8 
38

8,
7

   
a)

 и
по

те
чн

ы
е 

кр
ед

ит
ны

е 
ин

ст
ит

ут
ы

;
1 

52
6,

0
1 

97
1,

4
2 

81
4,

6
3 

14
7,

5
4 

65
8,

0
4 

36
2,

7
4 

93
3,

5
5 

50
4,

2

   
b)

 п
ро

да
ж

и 
в 

ра
сс

ро
чк

у;
1 

04
9,

1
1 

03
7,

6
1 

10
1,

4
1 

04
9,

2
1 

02
7,

5
1 

08
1,

7
1 

08
8,

1
1 

09
4,

5
   

c)
 п

ро
чи

е 
сп

ос
об

ы
 п

ри
-

об
ре

те
ни

я 
ж

ил
ья

 
2 

19
3,

6
2 

17
8,

9
2 

20
2,

8
1 

97
4,

9
1 

16
4,

5
1 

91
6,

3
1 

85
3,

1
1 

78
9,

9



148

За основу построения прогнозной модели приняты объек-
тивные данные органов региональной статистики [5] период 
с 2016 по 2020 год (оценочные значения) и среднестатистический 
прогнозный показатель соотношения доли первичного и вторич-
ного рынков по Санкт-Петербургу в целом как 30×70 процентов 
(см. табл. 2). 

Ниже нами представлена прогнозная экспертно-аналитиче-
ская модель развития рынка жилья на уровне региона (на при-
мере Санкт-Петербурга) на ближайшие 3 года. За основу прогноз-
ной модели взята модель линейной регрессии, это связано с тем, 
что анализируя данные указанные выше: S1, S2, D1, D2, Q, Z1, Z2, 
Z3 на рынке жилой недвижимости Санкт-Петербурга, нами была 
выявлена более четкая линейность по параметрам, чем линейность 
по факторам. 

Линейная регрессионная модель является одной из самых по-
пулярных и наиболее изученной моделью в экономической науке. 
А именно, исследуются свойства оценок параметров, полученных 
различными методами при допущениях о вероятностных состо-
яниях факторов и случайных погрешностях модели. Еще одним 
положительно моментом применения линейных моделей является 
то, что асимптотические свойства (или предельные свойства) не-
линейных моделей могут сводится инструментами аппроксима-
ции к простым линейным моделям. 

Кроме этого применение инструментов линейной регрессии 
обусловлено тем, что для рынка жилой недвижимости более важ-
ное значение имеет линейность по параметрам, чем линейность 
по факторам модели [3].

Данная модель позволяет спланировать основные пропорции 
спроса и предложения на рынке жилья, а также основные индика-
тивные показатели, которые необходимо выдерживать чтобы со-
хранялся текущий тренд на рынке жилья.

Представленный подход к построению прогнозной модели 
развития рынка жилья на уровне города (субъекта РФ) относится 
к классу экспертно-аналитических методов и позволяет прогнози-
ровать пропорции его развития по ключевым данным официаль-
ной статистики.
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ОСОБЕННОСТИ МОТИВАЦИИ И СТИМУЛИРОВАНИЯ 
ПЕРСОНАЛА В СФЕРЕ СТРОИТЕЛЬСТВА

FEATURES OF STAFF MOTIVATION AND INCENTIVES IN 
THE CONSTRUCTION SECTOR

В статье проведено исследование особенностей мотивации и стимули-
рования персонала в сфере строительства. Отмечена роль человеческих ре-
сурсов в эффективности работы организации, проанализировано место сис-
темы управления персоналом в системе управления предприятием в целом, 
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изучена роль мотивации и стимулирования как функции системы управле-
ния персоналом. Проанализировано состояние рынка труда в строительстве 
на примере г. Санкт-Петербург, выявлены проблемы отрасли. Даны основные 
понятия мотивации и стимулирования, отличие этих понятий, представлена 
классификация стимулов, виды материального и нематериального стимули-
рования. Даны рекомендации по применению различных стимулов на пред-
приятиях строительной отрасли, показано применение системы стимулирова-
ния на действующих предприятиях г. Санкт-Петербурга, приведены факторы, 
влияющие на систему стимулирования, даны рекомендации по внедрению 
системы стимулирования.

Ключевые слова: управление персоналом, рынок труда отрасли, мотива-
ция и стимулирование, виды стимулов, эффективность применения, приме-
нение на практике. 

The article studies the features of  staff motivation and incentive in the con-
struction sector. The role of human resources in the business efficiency  is noted, 
the personnel management system place in the management system of enterprise is 
analyzed, the role of motivation and stimulation as a personnel management system 
function is studied. The state of the St. Petersburg labor market in construction sec-
tor is analyzed, the industry problems  are identified. The motivation and incentive 
basic concepts are pointed, the difference between these concepts, the classification 
of incentives, different types of material and non-material incentives are presented. 
Practical recommendations in  using of various incentives for the construction in-
dustry are pointed,  application of incentive systems on the St. Petersburg operating 
enterprises is analyzed, the factors influencing for the system of incentives, recom-
mendations on the implementation of incentive systems.

Keywords: personnel management, the industry labor market, motivation and 
incentives, types of incentives, efficiency of application, application in practice.

В условиях современной действительности руководителю 
предприятия при управлении организацией нельзя не считаться 
с возрастающей ролью личности. Важной составляющей всей 
системы управления предприятием является управление пер-
соналом. И предприятия строительной отрасли в данном случае 
не исключение.

Стремясь к повышению результативности работы организации 
и повышению ее конкурентоспособности, руководитель должен по-
нимать, что именно сотрудники влияют на результат деятельности 
компании и делают предприятие конкурентоспособным на рынке.

От того, на сколько эффективно будет работать система управ-
ления персоналом компании будет зависеть отдача сотрудников 
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и успех работы предприятия. При этом, как и в любой системе, 
в управлении персоналом есть свои инструменты. Инструменты 
системы управления персоналом  позволяют влиять на поведение 
работников и результативность их труда. Мотивация и стимулиро-
вание является одной из функций управления персоналом. 

Для того, чтобы выяснить на сколько необходимо стимули-
рование персонала в строительстве рассмотрим состояние от-
расли на примере г. Санкт-Петербург. По данным «Управления 
Федеральной службы государственной статистики по г. Санкт-
Петербург и Ленинградской области» («Петростат») объем работ 
в строительстве за 2020 год составил 90,7 % от объема 2019 года. 
Снижение объема производства сказывается на экономике го-
рода и на состоянии рынка труда, так как в данной отрасли рабо-
тают 6,1 % занятого населения г. Санкт-Петербурга [1]. В связи 
с этим каждой строительной организации важно не проиграть 
в конкурентной борьбе за долю рынка. Несмотря на снижение 
объемов производства, потребность в персонале в отрасли посто-
янно увеличивается. 

На рисунке 1 представлены данные «Петростата» о количе-
стве требуемых работников на вакантные места с 31.09.2019 г. 
по 31.09.2020 г. [1].
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Рис. 1. Численность требуемых работников на вакантные места  
в строительстве с 31.09.2019 г. по 31.09.2020 г.



152

Как видно из представленной выше диаграммы потребность 
в персонале за год увеличилась на 42,5 %. И для того, чтобы при-
влечь в отрасль новых работников,а также удержать уже приня-
тых,  необходимо разработать  систему мотивации и стимулирова-
ния на каждом предприятии. 

Особенностью строительных организаций является то, что 
на строительных объектах достаточно тяжелые условия труда: 21,8 % 
работников строительных организаций заняты на работах с вред-
ными и (или) опасными условиями труда, 3,3 % работников имеют 
право на сокращенную продолжительность рабочего времени, 0,1 % 
персонала нуждаются в лечебно-профилактическом питании, 16 % 
работников отрасли имеют право на оплату труда в повышенном 
размере, 19,3 % работникам необходимо  проведение медицинских 
осмотров, а 9,9 % персонала имеют право на досрочное назначение 
пенсии [1].

Строительные организации г. Санкт-Петербургауже приме-
няют систему мотивации и стимулирования. Среди таких пред-
приятий АО «Эталон ЛенСпецСМУ», ГК «Лидер групп», «Группа 
RBI» и другие [2, 3, 4]. У каждого предприятия разработана своя 
система мотивации и стимулирования в зависимости от потребно-
стей коллектива.

Не существует набора стимулов, которые универсальны 
для применения во всех организациях. При разработке системы 
мотивации и стимулирования необходимо также учитывать спе-
цифику отрасли.  

Следует различать понятия«мотивация» и  «стимулирование», 
ведь мотивация определяется состоянием человека, при котором 
он ощущает потребность к выполнению определенного действия 
или к бездействию, а стимулирование является средством моти-
вации и представляет собой комплекс внешний воздействий. [5, 6]

Система стимулирования может состоять из элементов, пред-
ставленных на рисунке 2.

Стимулирование персонала может быть, как материальным, 
так и нематериальным. В свою очередь материальное стимулиро-
вание может быть, как денежным, так и неденежным.  Денежное 
стимулирование проявляется в выплате дополнительной заработ-
ной платы за высокие результаты в труде. При этом результаты 
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должны обладать физическими показателями. В строительной от-
расли дополнительная заработная плата в виде премий, сотруд-
никам, непосредственно влияющим на объемы работ, может вы-
плачиваться за высокое качество труда, досрочную сдачу объекта 
строительства, экономию на материалах за счет снижения брака 
и прочее. Сотрудникам, которые отвечают за продажу объектов, 
могут выплачиваться комиссионные. Остальному персоналу мо-
гут выплачиваться премии за результаты труда, превышающие 
установленные показатели, например, бухгалтерии можно выпла-
чивать премию за сданные раньше срока отчеты, отдел закупок по-
ощрять за приобретение качественных материалов по низкой цене, 
отделу персонала можно выплачивать вознаграждение за сниже-
ние текучки кадров и прочее.

Система стимулирования

Материальное 
стимулирование

Материальное денежное 
стимулирование

Материальное 
неденежное 

стимулирование

Нематериальное 
стимулирование

Моральное 
стимулирование

Организационные 
стимулы

Стимулирование рабочим 
временем

Рис. 2. Система стимулирования предприятия

Согласно последним данным «Петростата» средняя заработ-
ная плата в отрасли по г. Санкт-Петербург составляет 55922 рубля, 
что выше аналогичного показателя предыдущего периода на 6,2 %, 
но ниже среднего уровня заработной платы по городу на 15,6 % [1].
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Неденежное материальное стимулирование включает в себя 
неденежные формы оплаты труда, права материального характера 
и льготы материального характера. Для строительных организа-
ций приемлемы следующие формы неденежного материального 
стимулирования:

1)	организация доставки сотрудников к месту работы, в слу-
чаях, не предусмотренных трудовым законодательством;

2)	предоставление питания в случаях, не предусмотренных 
трудовым законодательством;

3)	оплата расходов на образование сотрудников и их детей;
4)	оплата медицинских страховок отдельным категориям со-

трудников или всем работникам;
5)	добровольное пенсионное страхование;
6)	оплата страхования жизни сотрудников;
7)	продажа жилья сотрудникам, построенного предприятием, 

на льготных условиях, в том числе и предоставление беспроцент-
ного кредита.

Строительные объекты могут располагаться в различных рай-
онах, и доставка работников на транспорте предприятия поможет 
избежать опозданий и преждевременных уходов с работы, орга-
низация и оплата питания поможет сотрудникам не тратить время 
на поиск питания и позволит больше отдохнуть за время обеда, 
а после обеда приступить к работе с новыми силами. Эти меропри-
ятия позволят увеличить производительность труда.

На территории строительной площадки находятся опасные 
производственные объекты, и страхование жизни работников по-
высит привлекательность организации, как работодателя, а допол-
нительное медицинское страхование за счет профилактического 
лечения позволит сократить количество невыходов на работу 
по причине болезни. Добровольное пенсионное страхование спо-
собствует тому, что работник будет чувствовать уверенность в за-
втрашнем дне и не будет искать работодателя с лучшими услови-
ями труда потому, что будет связан страховыми обязательствами.

Например, «Группа RBI» приобретает для всех своих со-
трудников полисы дополнительного медицинского страхования, 
компенсирует спортивные абонементы и предоставляет скидки 
на приобретение квартир [4].
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Нематериальное стимулирование проявляется в том, что ра-
ботник при оговоренных: виде, объеме и качестве выполняемой 
работы может рассчитывать на получение тех или иных благ в не-
вещественной форме, не имеющих прямой денежной оценки.

Строительным организациям часто приходится действовать 
в условиях ограниченных материальных ресурсов, поэтому при-
менение моральных стимулов особенно актуально. Нематериаль-
ное стимулирование ориентировано на работника как на личность, 
а не только как на механизм для реализации производственных 
функций и может проявляться в следующих формах: моральное 
стимулирование, организационное стимулирование и стимулиро-
вание свободным временем [6].

Методы морального стимулирования персонала, которые при-
менимы в строительстве можно разделить на следующие группы:

1.	Систематическое информирование персонала.
2.	Организация корпоративных мероприятий.
3.	Официальное признание заслуг.
Так как сотрудники, непосредственно строящие объекты, рабо-

тают далеко от офиса компании, то для того, чтобы они чувствовали 
себя важной частью коллектива, необходимо организовать их инфор-
мирование о состоянии дел на предприятии, а корпоративные меро-
приятия помогут сплотить коллектив и дать возможность рядовым 
сотрудникам познакомиться с руководящим составом предприятия.

Например, «Группа RBI» помимо корпоративных праздников, 
утренников для детей и совместных выездов на природу, устраи-
вает «Полезные завтраки», на которых каждый сотрудник может 
поделиться с коллегами важной информацией, вечеринки в жанре 
«квартирник», арт-выставки, а также ежедневные 15 минутные 
дыхательные гимнастики [4].

Приобретение доски почета, поощрительных грамот и меда-
лей не потребует больших материальных затрат, но все работники 
фирмы (от рабочего до руководителя направления) будут стре-
миться к тому, чтобы их заслуги отметили. Это повысит произво-
дительность труда.

Организационные стимулы регулируют поведения сотруд-
ника на основе улучшения чувства удовлетворенности трудом, ко-
торые могут проявляться в следующем:
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1.	Повышение качества трудовой жизни работников.
2.	Управление карьерой сотрудника.
3.	Вовлечение коллектива в процесс управления. 
4.	Организация трудовых соревнований [5].
В организации строительной отрасли могут предоставляться 

комфортные помещения для отдыха и обогрева работникам, непо-
средственно выполняющим строительные работы а, сотрудникам, 
работа, которых требует концентрации и внимания, могут предо-
ставляться отдельные помещения. Отличившимся сотрудникам 
могут выдаваться более новые и современные орудия труда.

Рабочий будет работать усерднее, если он будет знать, что 
он сможет стать бригадиром, а если повысит свою квалификацию, 
то и начальником участка. Если инженер будет знать, что он смо-
жет в случае высоких результатов в труде и приобретении соот-
ветствующего опыта, стать ведущим, а потом и главным инжене-
ром, то он будет прилагать все усилия для достижения этой цели. 
Возможность продвижения по карьерной лестнице очень важна 
для любого сотрудника.

Руководитель предприятия не может знать обо всех пробле-
мах организации, а обратная связь от рядовых сотрудников помо-
жет ему более эффективно организовать работу, участвуя в управ-
лении, рядовые сотрудники будут чувствовать себя важной частью 
коллектива, что повысит отдачу от их работы.

Организация трудовых соревнований особенно актуальна 
для строительных бригад.

Стимулирование свободным временем может осуществляться 
следующими способами:

1.	Предоставление дополнительного времени отдыха.
2.	Установление гибких режимов рабочего времени.
3.	Применение гибких форм занятости [5].
Данный вид нематериального стимулирования применим 

не для всех сотрудников строительной организации, например, 
в производственной бригаде отсутствие одного работника нега-
тивно скажется на производительности труда, но если трудовые 
функции не связаны с постоянным взаимодействием с остальными 
работниками, то симулирование рабочим временем применимо 
и в строительстве. Например, гибкий режим рабочего времени 
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применим для сотрудников бухгалтерии, сотрудников отдела ма-
териально-технического снабжения, отдела управления персона-
лом и других подобных подразделений.

Предоставление дополнительного времени отдыха особенно 
актуально для персонала с интенсивными условиями труда, 
и в случае если в отделе работает не один сотрудник, то будет це-
лесообразно рассмотреть возможность предоставления дополни-
тельного времени на отдых.

В условиях опасной эпидемиологической ситуации особенно 
актуальным стало рассмотрение возможности применения гибких 
форм занятости. В частности, перевод на дистанционную работу 
отдельных категорий работников, которые имеют возможность 
работать дистанционно. Это позволит сократить распространение 
короновирусной инфекции.

На формирование системы мотивации и стимулирования от-
дельной строительной организации оказывают влияние такие фак-
торы, как структура предприятия, рынок труда, факторы внутрен-
ней и внешней среды [5].

В структуру строительного предприятия входят как работники 
рабочих профессий, так и специалисты разных уровней. Стимулиро-
вание разных категорий персонала различаются между собой, поэ-
тому в системе стимулирования следует предусмотреть разный набор 
стимулов для работников в зависимости от их категорий. 

Безусловно, руководитель строительной организации не мо-
жет влиять на факторы внешней среды, но обязан их учитывать 
при разработке системы мотивации и стимулирования своих ра-
ботников. А на такие факторы внутренней среды, как технологию 
производства, кадровый состав, особенности системы управления, 
он не только может, но и должен влиять.

Стимулирование работников не может обойтись без финансо-
вых вложений, но поэтому прежде, чем внедрить  систему моти-
вации и стимулирование на предприятии, необходимо просчитать 
экономический эффект от ее внедрения. И если эффект окажется 
положительным, то разработанная система мотивации и стимули-
рования применима для данного предприятия. Кроме того, факторы 
внутренней и внешней среды со временем меняются, поэтому си-
стему стимулирования необходимо периодически пересматривать.
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ПЕРСПЕКТИВЫ ПРИМЕНЕНИЯ ВКО С ОКРУЖНЫМ 
ПРОФИЛЕМ ЗУБА ОТСЕКАТЕЛЯ В СОСТАВЕ  

ПЕРЕДВИЖНЫХ КОМПРЕССОРНЫХ СТАНЦИЙ  
НА ОБЪЕКТАХ СТРОИТЕЛЬНОЙ ИНДУСТРИИ

PROSPECTS FOR THE USE OF SINGLE-ROTOR SCREW 
COMPRESSOR WITH SIRCUMFERENTIAL TOOTH SHAPE 

AS PART OF MOBILE COMPRESSOR STATIONS AT 
CONSTRUCTION INDUSTRY FACILITIES

Успех реализации строительных проектов во многом зависит 
от совершенства средств механизации. В статье рассматривается возможность 
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применения винтового однороторного компрессора (ВКО) в составе пере-
движных компрессорных станций для нужд строительных технологических 
процессов. Производится сравнение конструкции ВКО с точки зрения энер-
гоэффективности и компактности.

Ключевые слова: энергоэффективность, пневмоинструмент, передвиж-
ная компрессорная станция, винтовой однороторный компрессор.

The successful implementation of construction projects largely depends on 
the perfection of mechanization tools. The article shows the possibility of using a 
screw single-rotor compressor (VKO) as part of mobile compressor stations for the 
needs of construction technological processes. A comparison is made of the design 
of the VKO in terms of energy efficiency and compactness.

Keywords: energy efficiency, pneumatic tools, mobile compressor station, 
single-rotor screw compressor.

Введение

Строительная деятельность является одной из основных си-
стемообразующих сфер экономики Российской Федерации. В на-
стоящее время энерговооруженность современного строительства 
имеет тенденцию неизменного роста. Разнообразие технологий 
строительства определяет необходимость в применении широкого 
спектра машин и механизмов с различными техническими показа-
телями. Вследствие производства механизированных работ форми-
руются соответствующие затраты энергоресурсов.  В свою очередь, 
тренд повышения энергоэффективности всех областей народного 
хозяйства, является стратегически необходимым на международ-
ном уровне. Так, например, в Федеральном законе «Об энергосбере-
жении и о повышении энергетической эффективности, и о внесении 
изменений в отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции» от 23.11.2009 N 261-ФЗ [1] диктуют требования по реализации 
эффективного пользования энергоресурсами. В процессе планиро-
вания строительства необходимо учитывать данное обстоятельство. 

Энергопотребители строительной площадки

Материалы источника [2] определяют общую структуру ос-
новных потребителей энергии на строительной площадке. Выде-
ляет две группы:
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1.	Машины и механизмы. Обеспечивают выполнение процес-
сов строительства (механизированные, полумеханизированные, 
ручные механизированные);

2.	Объекты временной инфраструктуры (наружное освещение 
стройплощадки, освещение и обогрев бытового городка и рабочих 
помещений и пр.). 

Исследования, представленные в материалах [3–5] показы-
вают, что компрессорное оборудование является одним из основ-
ных потребителей энергии среди машин и технологического обо-
рудования при различных технологиях строительства.

Так, в источнике [5] определен расход ТЭР (топливно-энер-
гетических ресурсов) потребителями на строительной площадке 
исследуемого объекта, который выражен в количестве условного 
топлива (у.т.). ГОСТ Р 51750-2001 [6] регламентирует перевод 
электроэнергии и энергии жидкого топлива в у.т., такой подход 
обеспечивает удобный подсчет и последующий анализ энергетиче-
ских затрат. Около половины всего энергопотребления на внутрен-
ние отделочные работы, в данном случае, приходится на компрес-
сорную станцию. Однако стоит отметить, что пневмоинструмент, 
работающий от компрессорной станции, также может применятся 
в иных механизированных строительных работах. В таком случае, 
потребление энергией компрессорной станцией увеличится.

Рис. 1. Декомпозиция потребителей  
жидкого топлива на строительной площадке [5]
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Декомпозиция потребителей жидкого топлива на строитель-
ной площадке (рис. 1) показывает, что компрессорная станция яв-
ляется вторым по величине потребителем топлива. Данный факт 
свидетельствует о высокой потребности в использовании ком-
прессорного оборудования при производстве работ.

Передвижные компрессорные станции.  
       Винтовой однороторный компрессор (ВКО)

Интерес к применению передвижных компрессорных стан-
ций на объектах строительной индустрии неизменно растет. Ра-
бота строительного оборудования и пневмоинструмента обеспе-
чивается за счет производства компрессором сжатого воздуха. 
Обычно оснащены дизельным или бензиновым двигателем, обо-
рудованы шасси или прицепом. Удобство использования ком-
прессоров в данном исполнении обусловлено такими положитель-
ными факторами как автономность, мобильность, компектность 
и др. В основном передвижные станции оснащаются поршневыми 
и винтовыми типами компрессоров. Авторы склоняются к приме-
нению в их составе винтовых компрессоров, выделяя следующие 
преимущества, над поршневым типов машин:

•	минимальное количество узлов трения; 
•	динамическую уравновешенность рабочих органов; 
•	экономию в весе и габаритах; 
•	высокую эксплуатационную надежность и значительный 

срок службы; 
•	стабильность рабочих характеристик.
Отдельно следует выделить однороторную конструкцию. Ряд 

проведенных расчетов, а также эксплуатационный опыт показали 
большую надежность, энергоэффективность, более длительный 
срок службы и прочие положительные энергетические и эксплу-
атационные характеристики по сравнению с двухроторными ком-
прессорами [6].

Результатами отечественных исследовательских и опытно-
конструкторских работ в области однороторных винтовых ком-
прессоров явилось получение в 2020 году сотрудниками Универси-
тета ИТМО и предприятия АО «Компрессор» патента на полезную 
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модель с окружной формой зуба отсекателей [7] (рис. 2), а также 
изготовление опытных образцов рабочих органов данной машины.

Рис. 2. Винтовой однороторный компрессор  
с окружным профилем зуба отсекателя (ВКО) [8]

Авторы предлагают применять рассматриваемый ВКО в со-
ставе передвижных компрессорных станций на объектах строи-
тельства. Далее приводятся результаты испытаний ВКО [6]. Це-
лью испытаний опытного ВКО на воздухе являлось получение 
ряда объемных и энергетических характеристик для оценки основ-
ных технических показателей компрессора при работе на режи-
мах источника пневмосетей общепромышленного назначения. Ха-
рактеристики работы опытного ВКО были сняты со специального 
стенда. Давление всасываемого воздуха (барометрическое) состав-
ляло Рв = 0,1 МПа; температура всасывания Твс соответствовала 
температуре окружающей среды; частота вращения центрального 
винта n1 = 50 c–1. В качестве жидкой фазы использовалось масло 
турбинное Т22 ГОСТ 32-74. Температура масла на входе в ком-
прессор tм = 40 ºС, а его расход Qм = 36 л/мин.
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В ходе испытаний были получены следующие зависимости 
(рис. 3–6):

Рис. 3. Зависимость потребляемой мощности Nпотр  
от внешней степени повышения давления Пн воздуха

Рис. 4. Зависимость коэффициента подачи λ  
от внешней степени повышения давления Пн воздуха
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Рис. 5. Зависимость удельной мощности Nуд от внешней 
степени повышения давления Пн воздуха

Рис. 6. Зависимость эффективного к.п.д.  
от внешней степени повышения давления Пн воздуха

Анализ результатов опытного образца ВКО при указан-
ных условиях всасывания показал, что действительная объемная 
производительность компрессора V∂ изменялась от 3,4 м3/мин 
до 2,52 м3/мин, при изменении внешней степени повышения дав-
ления πн от 2 до 9. Потребляемая мощность при этом изменялась 
от 4 до 23 кВт. В течение всего времени испытаний ВКО работал 
плавно, без посторонних шумов и вибрации. 
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Приведем сравнение ВКО с имеющимися на рынке моделями 
винтовых компрессоров.

Режим работы:
Рвс = 0,1 МПа, 
Рнг = 0,7 МПа,
V = 3 м3/мин.
В табл.1 подобраны подходящие компрессоры по предъявля-

емому режиму работы.

Таблица 1
Сравнение характеристик компрессоров

№ 
п/п

Производитель, 
модель

Потреб-
ляемая 

мощность, 
кВт

Габариты 
ДШВ, мм

Масса, 
кг

0 ВКО [7] ~17,6 470×430×300 350

1 ООО «АРСМАШ», РФ, 
г. Санкт-Петербург
ЗИФ-3,0/0,7

18,5 1500×870×1140 505

2 АО «Компрессор», РФ, 
г. Санкт-Петербург
ВК 19

20,39 795×120×1170 450

3 Atlas Copco, 
Швеция
GA 18 7P

18 1280×830×1220 464

4 Spitzenreiter, 
Германия
S-EKO25 7

18,5 1150×900×1380 550

5 DALGAKIRAN, 
Турция
F 18-7

18 850×1335×1250 400

6 INGERSOLL RAND, 
США
UP5-18-7

18,5 920×1050×1285 532
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Заключение
Проведенное сравнение (табл. 1) показывает, что конструк-

ция ВКО [7] может быть рекомендована для применения в пере-
движных компрессорных установках на объектах строительной 
индустрии. Данная конструкция отвечает требованиям энергоэф-
фективности и компактности, что является одними из основных 
параметров, принимаемых во внимание. В своем сегменте предла-
гаемое конструктивное решения является инновационным. В на-
стоящее время серийное производство ВКО в РФ отсутствует, пла-
нируются работы по запуску ВКО в производство.
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ПРОБЛЕМЫ И ПЕРСПЕКТИВЫ ПРИМЕНЕНИЯ  
ОБЛАЧНЫХ ТЕХНОЛОГИЙ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ

PROBLEMS AND PROSPECTS OF USING CLOUD 
TECHNOLOGIES IN CONSTRUCTION

В данной статье рассмотрены цифровые технологии, а именно облач-
ные технологии и их применение в инвестиционно-строительной сфере. 
Показаны особенности облачных технологий, благодаря которым становится 
возможным решение некоторых проблем, возникающих в работе организа-
ции. Кроме этого, приведены препятствия при внедрении технологий и пути 
их решения для строительных организаций. Таким образом, доказан будет 
факт повышения слаженность работы компании и возможности наиболее ка-
чественно удовлетворять потребности общества и государства в результате 
применения облачных технологий.

Ключевые слова: облачные технологии, преимущества, строительные 
организации, препятствия, цифровые технологии.

This article discusses digital technologies, namely cloud technologies and 
their application in the investment and construction sector. The features of cloud 
technologies are shown, thanks to which it becomes possible to solve some prob-
lems that arise in the work of an organization. In addition, the article shows the 
obstacles in the implementation of technologies and ways to solve them for con-
struction organizations. Thus, the fact will be proven to improve the coherence of 
the company and the ability to meet the needs of society and the state in the best 
quality as a result of the use of cloud technologies.

Keywords: cloud technologies, advantages, construction organizations, obsta-
cles, digital technologies.

Цифровая трансформация является одним из важнейших фак-
торов в строительной сфере, так как является элементом повыше-
ния конкурентоспособности организации [3]. Одним из элементов 
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цифровой инфраструктуры являются облачные вычисления, рас-
смотрим данное понятие и его особенности.

Облачные вычисления можно определить, как обмен инфор-
мацией, использование приложений и ресурсов в сетевой среде 
Интернет для реализации различных процессов без обязательного 
присутствия пользователя на рабочем месте или, если рассма-
тривать строительство, на строительной площадке, опирающееся 
на минимизацию затрат на поддержание и управление ресурсами, 
приложениями и сетевыми сервисами компании. На самых пер-
вых этапах реализации проекта большинство генподрядных орга-
низаций предоставляют чертежи. С помощью облачных техноло-
гий к этим данным можно обращаться напрямую из любой точки. 
Для того, чтоб субподрядные организации и поставщики могли 
воспользоваться данными, для начала информация в виде значи-
тельного количества архитектурных чертежей изначально выг-
ружается в облачную программу. Каждый из участников имеет 
возможность просматривать данные в режиме онлайн и решать 
всевозможные задачи, к примеру, через свой ноутбук, планшет, 
компьютер или смартфон. Удобно это прежде всего тем, что дан-
ные устройства сейчас имеются у большинства людей и практиче-
ски все умеют уже ими грамотно пользоваться, а значит, не соста-
вит труда воспользоваться и облачными технологиями [10]. 

Можно выделить ряд особенностей, относящихся к облачным 
технологиям. 

В первую очередь, это доступность. Облачные технологии сла-
вятся тем, что к ним пользователь имеет доступ из любой точки, где 
есть выход в сеть, а также при помощи любого устройства, которое 
имеется у работника. Благодаря этого увеличивается мобильность 
сотрудников, и они смогут увеличить свою производительность, 
а, следовательно, помочь компании в получении прибыли.

Второй особенностью является экономичность. Для компа-
нии нет необходимости покупки лицензионного программного 
обеспечения, что является достаточно дорогостоящей системой. 
Пользователи платят только за фактическое использование техно-
логии.  Также экономия затрат осуществляется за счет того, что тре-
буется меньше сотрудников для обслуживания инфраструктуры 
организации. Еще одним фактором является то, что отсутствует 
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нужда в закупке дорогостоящего оборудования, хватает компьюте-
ров или смартфонов, которые уже имеются у сотрудников. Таким 
образом, можно наблюдать существенное снижение затрат. В каче-
стве примера эффективности использования облачных технологий 
в реальной жизни можно взять расчеты Мистюковой С. В. и Коно-
новой Н. Н., приведенные в их научной статье. В ней они приводят 
пример внедрения приложения 1С:CRM в организацию. В резуль-
тате их вычислений было получено, что работники за одно и то же 
время будут выполнять на 15–20 % больше объема работ, а также 
сократится цикл реализации продукции на 10 %. Что касается эко-
номического эффекта, то он составит 32874 руб., а срок окупаемо-
сти данного проекта будет равен 0,31 лет [8].

Третья особенность облачных технологий – это гибкость. 
Данные системы имеют неограниченные ресурсы, выраженные 
в памяти, анализе, обработке и месте хранения данных. На на-
чальной стадии реализации строительных проектов генподрядные 
организации предоставляют застройщику чертежи, а с помощью 
централизованного хранилища есть возможность работать с доку-
ментами в любое время и в любом месте. 

Надежность также относится к факторам облачных техноло-
гий. При должном использованию и качестве оборудования инфор-
мация защищена должным образом, но если компании пытаются 
сэкономить и покупают нелицензионные программы или не тратят 
дополнительных денег на защиту, то надежность данных ставится 
под знак вопроса. 

Также у облачных технологий имеется небольшой срок внедре-
ния, что влияет также на минимизацию затрат в процессе строитель-
ства, сокращается на 30 % стоимость проекта, а при этом еще на 40 % 
уменьшается время работы сотрудников, которое до этого тратилось 
на поиск и проверку информации для проектирования [14]. 

Объединение ресурсов включается в себя тот факт, что все 
работы, чертежи и другие данные вносятся в одну программу, 
где каждый участник может вносить свои изменения, брать доку-
менты в свое пользование, и загружать и передавать чертежи, ко-
торые занимают достаточно значительное место в обычных спо-
собах передачи данных. Все это позволяет существенно снижать 
рабочее время и помогает оптимизировать рабочий процесс [5].



170

Возможность облачных систем взять в аренду программу за-
ключается в том, что распределение средств не на покупку обору-
дования, а на его аренду позволяет компании тратить свою при-
быль на расширение бизнеса или наладку процесса строительства. 
Спад количества собственных центров хранения и обработки дан-
ных (в 2015 году около 8,55 млн, а в 2021 году останется при-
мерно  7,2 млн) свидетельствует о факте того, что организации 
предпочитают брать сервера в аренду [4].

Для наглядности можно изобразить все особенности облач-
ных технологий на рисунке 1.

Рис. 1. Особенности облачных технологий

В России есть организации, которые предоставляют облачные 
услуги. К таким компаниям относятся Яндекс облако, МТС, Росте-
леком, Mail.ru, SberCloud и другие. Их описание будет приведено 
ниже, но для начала на рисунке 2 покажем структуру российского 
рынка Saas и Iaas по поставщикам услуг в 2019 году.

Под моделью облачных вычислений Saas имеют в виду про-
грамму, которая предоставляет лицензию на программное обес-
печение по подписке. Это облачное решение, которое находится 
на определенных серверах в среде Интернет. Поддержкой данной 
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программы полностью занимается тот, кто поставляет услугу. Дру-
гими словами, можно сказать, что пользователь работает уже с го-
товой технологией в онлайн режиме. Laas – это технология, в ко-
торой имеется возможность арендовать либо виртуальный сервер 
либо виртуальную сеть в зависимости от назначения в дальней-
шем. Недостатком является то, что всеми установками должен за-
ниматься сам пользователей, а это не всегда легко сделать [7]. 

Рис. 2. Структура российского рынка облачных услуг [12]

Из рисунка можно сделать вывод, что крупнейшим поставщи-
ком Saas в России в 2019 году была компания СКБ Контур – это 
российская организация, существующая с 1988 года, которая яв-
ляется одной из первых, кто разработал ПО в России, а ее выручка 
на 2017 год от данной продукции составила 10,9 млрд рублей [15]. 
По поставкам Iaas одним из лидеров является Облачный бизнес 
МТС – также российская организация, которая участвует в пре-
доставлении данных услуг с 2017 года, но уже имеет клиентскую 
базу свыше 1600 человек [13].

Использование облачных технологий в строительстве заклю-
чается в следующих возможностях:

1)	вся большая по объемам строительная документация, на-
пример чертежи, схемы и задания могут храниться в данной про-
грамме, из которой не составит труда для работников воспользо-
ваться ей или передать куда-либо информацию;
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2)	бухгалтерский и налоговый учет ведется в программах, 
что существенно сокращает время работы и ошибки;

3)	управление зданиями в сфере ЖКХ также может быть осу-
ществлена через облачные технологии;

4)	работа в программе 1С позволяет отправлять документы 
напрямую из нее без их выгрузки, что увеличивает скорость работ, 
а также дает возможность получить запросы от контролирующих 
органов и осуществлять контроль статусов отчетов для них [16].

В общем смысле облачные сервисы могут помочь достаточно 
в небольшой промежуток времени решить проблемы модерниза-
ции информационной инфраструктуры, цифровой трансформа-
ции различных сфер и получения новых товаров и услуг. На дан-
ный момент времени большее внимание к данным технологиям 
наблюдается у сектора здравоохранения, финансового, промыш-
ленных организаций, коммуникационных сервисов и в торговле. 
Начинает увеличивать динамику спроса на облака и государствен-
ный сектор. Ускорение желания и потребности в облачных тех-
нологиях стало результатом появления коронавирусной инфекции 
в 2020 году. Так как большинство организаций было вынуждено 
переходить на дистанционный формат работы, облачные техноло-
гии стали уже необходимостью для того, чтобы процесс работы 
был не остановлен. Данная ситуация только подтвердила тот факт, 
что облака являются актуальной и востребованной технологией 
в условиях изменяющейся внешней среды, потому что она доста-
точно гибкая и эластичная и может послужить средством оптими-
зации затрат на производство [4]. 

Почему же использование облачных технологий является пер-
спективным направлением в строительной деятельности? Чтобы 
дать полный ответ на этот вопрос необходимо рассмотреть преи-
мущества и возможности данной технологии. Для начала нужно 
обратить внимание на главные проблемы строительства, такие 
как большие затраты, задержки сроков сдачи и ошибки в произ-
водственном процессе, с которыми облака справляются довольно 
качественно благодаря следующим функциям:

•	они позволяются ускорить процесс строительства, так 
как каждый участник может в любой момент зайти в программу 
с помощью любого имеющегося у него девайса и в любой точке, 
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где есть доступ к Интернету, и дополнить информацию или от-
корректировать находящиеся там данные, что поможет воспользо-
ваться актуальной информацией и быстро принять решения дру-
гим пользователям;

•	рабочая сила является достаточно дорогим ресурсом, поэ-
тому процессы, которые могут контролироваться и управляться 
автоматизировано, например, удаленное управление файлами, мо-
гут помочь снизить затраты на строительство;

•	специалисты отмечают, что, используя традиционные спо-
собы передачи информации через почту и другие источники, воз-
можна ситуация, когда сотрудники пользуются устаревшей ин-
формацией и для того, чтоб исправить неточности, необходимо 
большое количество времени, чего можно избежать, внедрив об-
лачные технологии;

•	также уменьшению количества задержек в строительстве 
способствует тот факт, что есть возможность контроля каждого 
этапа проекта, начав с проектирования и закончив сдачей объекта, 
а также допустимость слежения за всеми задачами и каждым чле-
ном процесса отдельно;

•	избегать ошибки и нарушения в ходе строительства помо-
жет то, что облака позволяются сотрудниками сначала провести 
все расчеты и этапы строительства на экране, а потом переносить 
уже данные в реальную жизнь.

Помимо перечисленных выше преимуществ облачных техноло-
гий, существует еще ряд других возможностей, которые они имеют 
[6]. В таблице 1 приведем их классификацию.

И последним важным фактором является то, что компании 
смогут с большей уверенностью привлечь молодых специали-
стов в строительство, так как это облачные технологии являются 
частью их цифрового языка. Их стремление к новым оборудова-
ниям неудивителен, учитывая то, что молодежь выросла с техно-
логиями под рукой. Всем известно разделение людей на три поко-
ления: X, Y, Z. Они различаются не только разницей в возрасте, 
но и взглядами на жизнь и происходящее вокруг, на технологии, 
коммуникацию и поведение в обществе. Так, к примеру, поколе-
ние  Х с большой осторожностью относятся к технологиям, так 
как им привычнее сделать все самим. Нас же интересуют другие два 
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поколения. Главным их преимуществом является то, что они при-
выкли к технологиям, легко воспринимают новшества и имеют 
доступ к неограниченному количеству информации и возможно-
стей [11]. Поэтому такие люди нужны сфере строительства. 

Таблица 1
Классификация возможностей облачных технологий

Показатель Характеристика

Технический Огромного размера архитектурные чертежи могут 
быстро отправляться и хранится в облаке в общем 
доступе в любой момент времени

Интеграция участников происходит в онлайн режиме, 
поэтому любое изменение одного сотрудника в тот 
же момент повлечет корректировку данных других, 
поддерживая постоянную коммуникацию

Автоматическое обновление ПО

Кадровый Команды работают как единое целое

Каждый сотрудник имеет большое личное облачное 
пространство для хранения документов

Контроль документов с любой точки и в любое время

Экономический Доступ с любых гаджетов, имеющих выход 
в Интернет

Возможен точный расчет затрат на эксплуатацию 
и обслуживание объектов, опирающийся на имеющу-
юся актуальную информацию в облаке

Управленческий Возможность расширения работ, так как у работни-
ков нет необходимости присутствовать на объекте 
лично

Работа становится более открытой и прозрачной

Несмотря на большое количество преимуществ, как и у лю-
бого нововведения, у облачных технологий имеется ряд негатив-
ных факторов, оказывающих влияние на процесс строительства [9]. 
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К первой группе относится тот факт, что многие клиенты пе-
реживают за сохранность данных, которые находятся на серверах 
поставщиков, находящихся удаленно от пользователей. Выходом 
из данной ситуации является хранение данных на своих серве-
рах. Также некоторые сотрудники считают, что данная программа 
не учитывает специфику работы, так как, во-первых, каждый объ-
ект строительства требует принятия индивидуальных и уникаль-
ных решений, что довольно сложно сделать, не пообщавшись с че-
ловеком лично и не побыв на месте стройки. 

Ко второй группе негативных влияний можно отнести ограни-
ченность доступа в Интернет на стройплощадках. Скорость пере-
дачи данных на таких объектах может быть невелика, что сильно 
усугубит производительность и эффективность применения обла-
ков. Такая же проблема может возникнуть и в офисах, когда име-
ются проблемы с подключениями и электричеством в целом, так 
как требуется постоянное и бесперебойное подключение к сети.

Большая часть нарушений сохранности информации проис-
ходит из-за нарушения конфиденциальности данных, целостно-
сти и доступность данных, находящихся в информационной среде. 
В наше время последствия данных ошибок увеличивают свои обо-
роты, поэтому требуют своевременных решений. В Великобрита-
нии было проведено исследование, в котором выяснили, что 84 % 
атак производится на крупные и средние компании, а 16 % органи-
заций не могут ответить на вопрос, была ли у них утечка информа-
ции в их деятельности. Следовательно, неопределенность сущест-
вует в значительном объеме, на что следует обратить внимание [2].

В качестве экономических проблем можно отметить то, что не-
которые компании желают сэкономить на возможностях коммуни-
кации, поэтому покупают некачественные или вовсе бесплатные 
программные инструменты, которые, конечно же, не помогут в ре-
шении проблем, а могут только усугубить ситуацию. Также цена 
программы зависит от географического местонахождения постав-
щиков, стоимости мобильных услуг, сложности вычислительных 
данных и многих других факторов, поэтому не каждая организа-
ция сможет себе их позволить. Также если компания решит разра-
ботать свое облако, то для нее это будет очень затратно, так как по-
требуется большое количество материальных ресурсов. Это будет 
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не выгодно для небольших компаний, поэтому часто решением 
становится аренда технологий. Помимо этого, требуются средства 
для обучения персонала использованию облачных технологий.

Также недостатком является зависимость от поставщика 
услуг. Имеется в некоторой степени риск, что в какой-то момент 
провайдер не сделает резервную копию и тогда информация мо-
жет исчезнуть безвозвратно. В центральной России существует ре-
шение проблемы путем создания второго или резервного канала 
связи. Еще одной проблемой является факт, что не все программы 
и возможности технологии можно использовать удаленно [9].

В качестве предложений по решению некоторых из вышепе-
речисленных проблем можно предложить следующие:

1.	Обучение персонала грамотному использованию технологий.
2.	Хранение данных и информации на своих серверах.
3.	Аренда программ для уменьшения затрат.
4.	Постоянный контроль выполнения резервных копий дан-

ных и наличие резервного канала связи.
Помимо предложенных мероприятий по решению проблем 

внедрения облачных технологий, можно обратиться к государ-
ству. Воздействие государственной власти на инновационную ак-
тивность может заключаться в следующем:

•	оно может быть генератором идей, которые формируют на-
учную и инновационную инфраструктуру;

•	оно может повлиять на спрос потребителей на новшества;
•	оно может быть тем, кто проявляет инициативу в стимули-

ровании и увеличении инновационной активности.
Главной поддержкой государства в облачных технологиях 

может послужить наличие льготных условий в обеспечении элек-
троэнергией операторов, освобождение от НДС и кредитовании 
организаций, которые хотят внедрять инновационные технологии 
в свою деятельность [1].

Совершенствование облачных технологий в инвестиционно-
строительной сфере поможет организациям уменьшить затраты 
и количество времени работы сотрудников, так как все будет 
храниться в сервере, доступ к которому работник может полу-
чить из любой точки, где имеется выход в Интернет. Таким обра-
зом, можно повысить слаженность работы компании и позволить 
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наиболее качественно удовлетворять потребности общества и го-
сударства. Строительные организации понимают достоинства об-
лачных технологий, что подтверждается недавним исследованием 
AGK, в котором было опрошено 1300 строительных организаций 
и из них 85 % либо уже используют, либо планируют использовать 
облачный менеджмент [17].
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ПРОБЛЕМЫ ВНЕДРЕНИЯ ИННОВАЦИОННЫХ  
ТЕХНОЛОГИЙ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ

PROBLEMS OF INTRODUCING INNOVATIVE 
TECHNOLOGIES IN CONSTRUCTION

В настоящее время интенсивно развивается научно-технический про-
гресс, строительная сфера требует постоянного развития инновационных 
технологий и материалов. Однако внедрение инновационных технологий 
сталкивается с рядом проблем. В статье раскрывается определение термина 
«инновации». Приведены примеры инновационных материалов и технологий 
в строительной сфере. Также определены проблемы внедрения инновацион-
ных технологий в строительной сфере и разработаны рекомендации по реше-
нию данных проблем. 

Ключевые слова: инновации, строительство, проблемы, инновационные 
технологии, строительные технологии, строительные материалы, строитель-
ная сфера, проблемы внедрения инноваций, внедрение инноваций.

Currently, scientific and technological progress is developing intensively, the 
construction sector requires the constant development of innovative technologies 
and materials. However, the introduction of innovative technologies faces a number 
of problems. The article reveals the definition of the term “innovation”. Examples 
of innovative materials and technologies in the construction industry are given. The 
problems of introducing innovative technologies in the construction sector were 
also identified and recommendations were developed to solve these problems.

Keywords: innovations, construction, problems, innovative technologies, con-
struction technologies, building materials, construction sphere, problems of intro-
ducing innovations, introducing innovations.

В современном мире строительная сфера и внедрение инно-
ваций являются неотъемлемым фактором развития любой страны. 
За счёт увеличения численности населения и его благосостояния, 
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следует увеличивать количество введённых в эксплуатацию жи-
лых квадратных метров. Инновации приносят высокие внутренние 
и внешние инвестиции. Инновации в строительной сфере выводят 
строительство и экономику стран на высший уровень и являются 
двигателем прогресса. В экономическом словаре от теории к пра-
ктике приводится определение: «инновация – это развивающийся 
комплексный процесс создания, распространения и использования 
новой идеи, которая способствует повышению эффективности ра-
боты предприятия» [4].

В настоящее время интенсивно развивается научно-техниче-
ский прогресс, строительная сфера требует постоянного развития 
инновационных технологий и материалов. Однако внедрение ин-
новационных технологий сталкивается с рядом проблем.

Под инновацией в строительстве подразумевается не каждое 
внедряемое новшество. Это именно новшество, которое значи-
тельно увеличит эффективность осуществления строительно-мон-
тажных работ.

Строительство представляется сферой производства, продук-
цией представляются строительно-монтажные работы. С давних пор 
известно, что самые известные стройматериалы  – дерево, камень 
и кирпич, проверенные временем. Здания и сооружения, построен-
ные из этих материалов, обладают ожидаемыми характеристиками. 
Часто особенно подобный подход становится тем «подводным кам-
нем», из-за которого расшибается множество успешных инноваций, 
существенно ускоряющих и удешевляющих ход постройки зданий 
и сооружений.

Критерии инновационных строительных технологий и матери-
алов представлены на рисунке 1.

Рис. 1. Критерии инновационных строительных технологий и материалов
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Инновации в строительной сфере направлены на увеличение:
1.	Производительности труда.
2.	Качества материалов.
3.	Качества строительства. 
За счёт этого возможно достичь экономии затраченных мате-

риальных, трудовых и денежных ресурсов, также уменьшение за-
трат на эксплуатацию зданий. Стоит отметить наиболее яркие при-
меры инноваций в строительной сфере [13].

Можно привести в пример такой новый материал как аэрокир-
пич. Суть заключается в том, что поры кирпича заполнили аэроге-
лем (вещество, в котором жидкую фазу заменили на газообразную 
и получили новый, прочный материал и выдерживает нагрузку 
в 2000 раз больше своего веса. Минимальная плотность вещества 
в 1000 раз меньше плотности воды и 1,2  –  плотности воздуха.). 
На рисунке 2 представлен пример аэрокирпича.

Рис. 2. Аэрокирпич

Исследования показали, что аэрокирпичи удерживают тепло 
до 35 % лучше, чем обычные кирпичи тех же параметров, разме-
ров и структуры. Из этого следует вывод, что при тех же показа-
телях тепла стены могут стать на 30 % тоньше. В настоящее время 
данный инновационный материал еще не вышел на строительный 
рынок, но создатели аэрокирпича занимаются снижением стои-
мость с помощью оптимизации производства. 
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Существует усовершенствованный бетон под названием «на-
нобетон». Суть данной инновации заключается в добавлении на-
ночастиц химических элементов в состав бетона [15].

Можно выделить несколько главных достоинств данной 
технологии:

1.	Повышенная огнестойкость, свои характеристики он сохра-
няет при температуре до 800 ºС.

2.	Высокая прочность, на 150 % выше, чем обычного.
3.	Высокая прочность материала позволяет уменьшить объ-

емы укладки нанобетона на 30 %.
4.	Устойчив к низким температурам (минус 150–180 ºС).
Производством в РФ занимается ООО «Ремкомстрой».
Также можно выделить ещё несколько инновационных стро-

ительных материалов. Одной из них является нанокомпозитная 
труба, имеет несколько немаловажных преимуществ – дешевизна 
и высокие эксплуатационные характеристики. Как результат со-
здания многослойной конструкции – повышение прочности сое-
динений металл-полимер с увеличением механической прочно-
сти всей конструкции (до 6,7 МПа), термостойкости (до 150 ºС), 
долговечности (до 100 лет) и снижением практически в 8 раз ко-
эффициента ее температурного расширения с 20 мм/(п.м.×100 ºС) 
(для полимеров) до 2,6 мм на п.м. при нагреве на каждые 100 ºС. 
И главное преимущество нанокомпозитов – исключение разру-
шений водопроводных и газопроводных труб коррозией.Исполь-
зуется для систем отопления, водоснабжения и газоснабжения. 
Недостатком можно отметить дефицит, потому что на данный 
момент существует немного заводов по производству [2]. На ри-
сунке 3 представлена структура нанокомпозитной трубы.

Производством в РФ занимается ООО  «Экструзионные 
машины».

В том числе можно отметить стеклопластиковую композит-
ную арматуру. Имеет множество преимуществ, таких как, удель-
ный вес данной арматуры в 5 раз меньше стальной, небольшой 
удельный вес (в 4–5 раз меньше, чем у стали), имеет небольшую 
теплопроводность, является диэлектриком, высокая крепкость 
и химическая стойкость и не подвержена ржавчины. Также имеет 
некоторые недостатки: дорогой материал, плохо держит высокие 
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температуры, также обладает недостаточной жесткостью и гиб-
костью [8]. На рисунке 4 представлен пример стеклопластиковой 
композитной арматуры.

Рис. 3. Структура нанокомпотизной 
трубы

Рис. 4. Стеклопластиковая 
композитная арматура

Рис. 5. Сравнение характеристик металлической и композитной арматуры
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Производством в РФ занимается ООО «Пласт Композит».
Инновации в строительной сфере затрагивают в большей 

степени рынок строительных материалов, но также происходит 
развитие и внедрение различных инновационных технологий 
строительства.

Обширное распределение  инноваций в строительстве прио-
брели из-за увеличивающегося спроса на недвижимость. И част-
ные, и государственные организации жаждут повысить свойство 
объектов с целью увеличить свой авторитет для общества.

Формирование инновационных  идей в облике инновацион-
ных проектов, наведенных на выявление и популяризацию дости-
жений в строительстве, реконструкций и капитальном ремонте 
объектов, представляется одной из основных вопросов инноваций. 
Преимущества внедрения инноваций представлены на рисунке 6.

Рис. 6. Критерии инновационных строительных технологий и материалов [6]

Например, дома с несъёмной опалубкой. Несмотря на то, что это 
не новая технология, но она не является традиционной. Она со-
стоит из блоков, полых внутри, пространство которых приготов-
лено для последующего загружения порции бетона. Вместе с монта-
жом блоков опалубки, происходит последующее армирование стен 
из монолита металлической арматурой. Одной из главных особен-
ностей является то, что можно задать нужный размер стен, изменяя 
расстояния между стенами конструкции [9]. На рисунке 7 представ-
лена иллюстрация несъемной опалубки.

Производством в Российской Федерации занимается ООО 
«Радомир».

Ещё одним примером могут послужить загородные дома, воз-
водимые по норвежской технологии. Эта технология предполагает, 



185

что при строительстве брёвна соединяются по методу «норвеж-
ского замка». То есть в момент усадки здания брёвна становятся 
плотнее и стыкуются ещё крепче между собой. Из-за этого дом 
получается более надежный, теплый и прочный. Строительством 
домов по данной технологии в Российской Федерации занимается 
ООО «КР-Мастер».

Рис. 7. Несъемная опалубка

Также существует инновационная технология купольного до-
мостроения. На рисунке 8 представлен проект реализации техно-
логии купольного домостроения.

Рис. 8. Проект купольного дома
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Преимуществами данной технологии для потребителей, кото-
рые повышают конкурентоспособность купольного домостроения 
являются:

1.	Непривычный облик здания.
2.	Использование любых строительных материалов.
3.	Разнообразное назначение купольного дома.
4.	Высокие показатели прочности.
5.	Небольшая стоимость строительства.
6.	Скорость возведения.
В купол можно встроить любое количество окон. Это не повли-

яет на устойчивость конструкции [7]. Строительством домов по дан-
ной технологии в Российской Федерации занимается ООО «Лист».

Ещё одним примером могут послужить строительство до-
мов по модульной технологии – один способов снизить стоимость 
строительства дома, при необходимости площадь которого можно 
увеличить. Ещё одной отличительной особенностью является 
то, что возведение дома может осуществиться за 2-3 месяца.

Также особой чертой таких домов является изготовление бло-
ков стандартных размеров, у которых есть стены, пол, а также 
перекрытие. Блок может являться отдельно стоящим зданием 
или входить в состав другой конструкции. При этом он может вы-
ступать в качестве отдельной комнаты, или являться частью объе-
диненного из нескольких модулей помещения [17]. 

В настоящее время модульные дома «складываются» из не-
скольких крупных блок-модулей.  В этих блок-модулях на про-
изводстве выполняется отделка, проводятся все необходимые 
коммуникации (трубы водоснабжения, канализации, электриче-
ство), устанавливаются окна и двери, может встраиваться ме-
бель. На рисунке 9 представлена схема соединения блок-модулей 
в единый дом.

Одноэтажные сооружения возможно установить без фунда-
мента. Для этого необходимо подготовить участок, куда будут 
устанавливать модули. Такая площадка должна быть изготовлена 
из бетона или асфальта. Однако при высоте здания в два и более 
этажа, под дом устраивается фундамент (обычно свайный). Стро-
ительством домов по данной технологии в Российской Федерации 
занимается ООО «МодульДом».
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Рис. 9. Схема соединения блок-модулей в единый дом

Также существует множество других перспективных и энер-
госберегающих инновационных материалов, и технологий в стро-
ительстве, но далеко не все из них могут быть внедрены в ближай-
шее время.

В настоящее время интенсивно развивается научно-техниче-
ский прогресс, строительная сфера требует постоянного развития 
инновационных технологий и материалов. Однако внедрение ин-
новационных технологий сталкивается с рядом проблем.

Одной из главных проблем внедрения инноваций в строитель-
ной сфере является дороговизна внедрения. Поскольку чем орга-
низация крупнее и инновации сложнее, тем больше необходимо 
затратить средств на внедрение и модернизацию [10].

Также можно отметить, что законодательство в сфере внедре-
ния инноваций имеет множество недостатков. Среди них можно 
выделить:

1.	Устаревшие подходы к внедрению инноваций [10].
2.	Устаревшие нормативно-правовые документы.
3.	Непонимание со стороны субъектов инвестиционно-строи-

тельного процесса [12].
Еще одной проблемой являются административные барьеры [10].
Множество инновационных планов не достигает стадии по-

лучения патента или лицензии. Большинство инноваций, дости-
гая периода внедрения, не доходят до глобального производства. 
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Инновационное формирование замедляется, упираясь в фактор 
извлечения инвестиций, часто тормозит  из-за препятствий барь-
ерного характера, определенных законодательным путем. Одним 
из подобных барьеров представляется оформление прав интеллек-
туальной собственности, заключающаяся в получении сертифика-
тов, патентов и лицензий [14]. 

Можно отметить некоторые основные барьерные препятст-
вия, которые выделили зарубежные и российские учёные. Беляев 
Юрий Михайлович в своей статье «Проблемы и пути устойчивого 
инновационного развития страны» выделил некоторые барьерные 
препятствия:

1.	Отсутствие правовой базы и единой инновационной 
инфраструктуры.

2.	Административные и налоговые барьеры.
3.	Отсутствие чётких механизмов инвестирования [3].
Свирина Анна Андреевна в статье «Проблемы развития инно-

вационной экономики в Российской Федерации» считает барьер-
ными препятствиями:

1.	Нецелевое использование инфраструктуры. 
2.	Неготовность персонала. 
3.	Недостаток финансовых средств [11].
Также можно отметить мнение зарубежных учёных Эдвина 

Долана и Дейвида Линдсея в своей работе «Микроэкономика». 
Они считают, что стратегия административного давления, пред-
полагает применение административных приказов, техниче-
ского контроля, претензий, штрафных санкций [5]. В то время 
как Аузан Александр Александрович и Крючкова Полина Вик-
торовна в своём учебнике «Административные барьеры в эконо-
мике: задачи дерегулирования» отметили следующие основные 
барьерные препятствия:

1.	Права собственности на ресурсы и доступ к ним. 
2.	Права на осуществление хозяйственной деятельности [1].
Также можно ещё выделить ряд проблем внедрения иннова-

ций в строительную сферу:
1.	Недоверие к инновациям со стороны общества. За счёт до-

роговизны процесса строительства, потребители не готовы рис-
ковать своим временем и особенно средствами на строительство 
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дома с применением каких-то инновационных технологий, поэтому 
предпочитают традиционные и проверенные временем технологии. 

2.	Недостаточное стимулирование со стороны государства. 
Отсутствуют стимулов в виде грантов, налоговых льгот и инвес-
тиционные фонды на внедрение инноваций. Поскольку при созда-
нии инновации следует создать новые рынок под данную иннова-
цию [12]. 

3.	Отсутствует орган по контролю и формированию информа-
ции о инновационных строительных материалах, а также данных 
о результатах и регионе применения [16].

Также необходимо выделить проблему финансирования инно-
ваций. Инвестирование в инновации может осуществляться через до-
статочно широкий перечень каналов, принадлежащих как к сфере 
государственных финансов, так и к сектору рынка 16 [12]. 

Целесообразность иностранного инвестирования в иннова-
ционное развитие отечественной экономики является достаточно 
спорным вопросом, что стало полем для острых дискуссий в науч-
ном мире. Значительная часть ученых считают, что привлечение 
иностранных инвестиций негативно влияет на ход конструктивных 
преобразований национальной экономики. Такой подход основы-
вается на утверждениях, что сам приток иностранного капитала 
приводит к материальному обогащению только иностранных ин-
весторов и недостаточно положительно влияет на экономику, по-
скольку выражает не национальные интересы, а удовлетворяет 
меркантильные желания внешних инвесторов. 

Данные проблемы отрицательно сказываются на внедрение 
инновационных технологий и строительную сферу в целом. В слу-
чае успешного решения данных проблем, строительная сфера вый-
дет на новый уровень и улучшит качество жизни людей.

По части строительства, использование инновационных тех-
нологий, конструкций и материалов, гарантирует формирование 
технологического прогресса в области проектирования, строи-
тельного производства,  и в области управления и организации 
строительным процессом. В свою очередь, такое благоприятно 
воздействует на экономику государства и ее регионов. Инновация 
будет успешна, когда создание завязывается с изучения и форми-
рования рыночного спроса на новую продукцию.
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На рисунке 10 представлены основные этапы инновационной 
деятельности.

Рис. 10. Основные этапы инновационной деятельности

Для решения проблемы дороговизны внедрения инновацион-
ных технологий в строительстве, необходимо следовать опреде-
ленным правилам:

1.	Необходимо проанализировать и правильно выбрать ин-
новационную идею, которая принесёт положительный результат 
для организации.

2.	Необходимо проанализировать действующее состояние ор-
ганизации и определить необходимость в данной инновационной 
идеи.

3.	Необходимо следовать текущим тенденциям развития 
сферы деятельности.

4.	Необходимо принять инновационную стратегию развития 
организации и придерживаться её до конца.

5.	Необходимо подготовить персонал к внедрению инноваци-
онных идей.
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6.	Необходим системный подход в управлении инновацион-
ных идей.

7.	Для достижения наибольшей эффективности от внедрения 
инновационных идей, необходимо провести реструктуризацию 
органов управления.

Для решения проблем законодательства в  сфере внедрения 
инноваций, следует разработать новые и модернизировать уста-
ревшие нормативы. Даже после внедрения инновационных тех-
нологий, необходимо провести большое количество согласований 
с разными инстанциями, для использования новых технологий.

Также для решения проблемы финансирования иннова-
ций, следует усилить стимулирование со стороны государства, 
с помощью внедрения стимулов в виде грантов, налоговых льгот 
и инвестиционных фондов на внедрение инноваций. Однако, стоит 
отметить, что следует ввести особый контроль за целевым и эффек-
тивным использованием выделенных бюджетных средств на инно-
вационное развитие строительных организаций, выработать меха-
низм мониторинга и корректировки мероприятия государственной 
поддержки.

Для решения проблемы недоверия общества к инновациям, 
стоит развивать инновационную культуру со школьников и сту-
дентов. Следует не навязывать, а прививать интерес к инновациям. 
Образовательные организации играют огромную роль в формирова-
нии инновационной культуры у общества. Нужно проводить семи-
нары, выставки, конференции и творческие конкурсы, а также сфор-
мировать канал обратной связи. К примеру, в самом развивающемся 
городе и столице Российской Федерации, реализуется большое ко-
личество инновационных проектов, а на городском портале жители 
оставляют свои комментарии и отзывы. Также там проводятся голо-
сования и посредством подарков за активное участие на этом пор-
тале происходит вовлечение общества в инновационную деятель-
ность и знакомство с преимуществами различных инноваций.

Отсутствие органа по контролю и формированию информа-
ции о инновационных строительных материалах, а также дан-
ных о результатах и регионе применения можно решить с по-
мощью создания информационного обеспечения инновационной 
деятельности в строительной сфере РФ под названием: «Банк 
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инновационных планов в строительной сфере». Инновация будет 
успешна, когда создание наступает с изучения и формирования 
рыночного спроса на новую продукцию.

Анализ инновации тоже необходим, для того чтобы обнару-
жить те выгоды, какие она дает организации в самом начале и в пер-
спективе. Управленческий персонал обязан обнаружить сильные 
и слабые стороны инновации, и составить программу по ее рас-
пространению в строительной сфере.

В Российской Федерации строительная сфера не представ-
ляется функциональной по части введения инноваций. Это объ-
ясняется отсутствием механизма управления инновационной де-
ятельностью, отсутствием финансовых и юридических стимулов 
для организаций, занимающихся инновационной деятельностью. 
Перед Российской Федерацией  стоит  заостренная потребность 
в разработке стандартов использования инновационных техно-
логий, конструкций и строительных материалов. Вдобавок стоит 
формирование национальной инновационной политики, призван-
ной гарантировать установление успешной инновационной сис-
темы в строительной сфере.

Литература

1.	 Аузан А.А., Крючкова П.В. Административные барьеры в эконо-
мике: задачи дерегулирования. – 2001. – С. 3–4.

2.	 Байков И.Р., Смородова О.В., Китаев С.В. Энергетическая эффек-
тивность нанокомпозитных трубопроводов // Нанотехнологии в строитель-
стве. – 2018. – N 3. – С. 20–36.

3.	 Беляев Ю.М. Проблемы и пути устойчивого инновационного разви-
тия страны // Креативная экономика. – 2015. – N 1. – С. 9–22. – URL: http://
www.creativeconomy.ru/journals/index.php/ce/article/view/77/ (дата обращения: 
2020-20-01).

4.	 Гореликова-Китаева О.Г. Экономический словарь. От теории к пра-
ктике: учебное пособие. – 2016. – С. 120.

5.	 Долан Э.Д., Дэйвид Е. Л. Микроэкономика. – 1996. – С. 446. 
6.	 Дудин М.Н., Толмачев О.М. Практика внедрения инновацион-

ных технологий в строительной отрасли // Вопросы инновационной эконо-
мики. – 2017. – N 4. – С. 407–416.

7.	 Зубарева Г.И., Соргутов И.В. Уникальный купольный дом // Вестник 
ПНИПУ. Строительство и архитектура. – 2019. – N 1. – С. 134–142. 



193

8.	 Имомназаров Т.С., Аль Сабри Сахар А.М., Дирие М.Х. Применение 
композитной арматуры // Системные технологии. – 2018. – N 27. – С. 24–29.

9.	 Казымов Э.А., Майоров А.В., Бестужев С.П. Применение несъёмной 
опалубки в строительстве. – 2016. – N 12. – С. 89–90.

10.	Резван А.А., Атмурзаева Ф.М. Проблемы внедрения инноваций // Про-
блемы внедрения результатов инновационных разработок. – 2016. – С. 110–113.

11.	Свирина А.А. Проблемы развития инновационной экономики в Рос-
сийской Федерации // Креативная экономика. – 2007. – N 10. – С. 41–46.

12.	Соболев Е.А. Проблемы внедрения инноваций в России // Science 
Time. – 2014.

13.	Софронова Н.Ю. Инновационные технологии в строительстве // 
Строительство. – 2017. – N 4. – С. 20.

14.	Страхова А.С., Унежева В.А. Инновационные технологии в строитель-
стве как ресурс экономического развития и фактор модернизации экономики 
строительства // Вестник БГТУ им. В.Г. Шухова. – 2016. – N 6. – С. 263–272.

15.	Хрусталев Б.М, Яглов В.Н., Ковалев Я.Н., Романюк В.Н., Бурак Г.А., 
Меженцев А.А., Гуриненко Н.С. Наномодифицированный бетон  //  Наука 
и техника. – 2015. – N 6. – С. 3–9.

16.	Деловой общенациональный аналитический ресурс «Эксперт 
Online». – URL: https://expert.ru/siberia/2018/28/otreguliruj-eto/ (дата обраще-
ния: 2021-19-01).

17.	Профессиональный строительный портал «МАИСТРО». – URL: 
https://maistro.ru/articles/stroitelnyj-konstrukcii/modulnoe-stroitelstvo-segodnya 
(дата обращения: 202-15-01).



194

УДК 33.338
Евгений Павлович Богданов, 
магистрант
(Санкт-Петербургский 
государственный архитектурно-
строительный университет)
E-mail: jenyab98@gmail.ru 

Evgeniy Pavlovich Bogdanov,
undergraduate

(Saint-Petersburg 
State University of Architecture 

and Civil Engineering)
E-mail: jenyab98@gmail.ru

ТЕКУЩЕЕ СОСТОЯНИЕ ТЕХНОЛОГИЙ  
BIM-МОДЕЛИРОВАНИЯ В РОССИИ И МИРЕ
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TECHNOLOGIES IN RUSSIA AND THE WORLD

В статье раскрывается вопрос о развитии технологий BIM-моделирования 
в России и в Мире, кроме того, затрагивается вопрос об оценке эффективно-
сти использования технологий BIM – моделирования, а также вопросы, ка-
сающиеся развития внутренней политики государственного регулирования 
в рамках BIM – технологий. Помимо этого, в статье описываются возможно-
сти, которые появляются при внедрении технологий BIM – моделирования 
на примере международного опыта использования данной технологии.

Ключевые слова: BIM – моделирование, инновационные технологии, 
строительная организация, государственное регулирование.

The article reveals the issue of the development of BIM-modeling technolo-
gies in Russia and in the world, in addition, the issue of assessing the effectiveness 
of the use of BIM - modeling technologies, as well as issues related to the develop-
ment of internal policy of state regulation in the framework of BIM – technologies. 
In addition, the article describes the opportunities that arise when implementing 
BIM technologies – modeling on the example of international experience in using 
this technology.

Key words: BIM – modeling, innovative technologies, construction organiza-
tion, government regulation.

Для начала стоит рассмотреть, что скрывается за понятием: «тех-
нологии BIM-моделирования». Технология BIM-моделирования – 
это инновационный метод проектирования зданий и сооружений, 
позволяющий еще на стадии разработки проектной документации, 
создать 3D модель здания (сооружения). Модель позволяет сни-
зить вероятность проектных ошибок, избежать коллизии и сни-
зить трудоемкость процессов согласования проектов, как между 
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обособленными отделами организации, так и с органами государ-
ственного надзора и регулирования.

Статистика использования технологий BIM – моделирования 
показывает, что технология позволяет улучшить следующие эко-
номические показатели проекта:

•	увеличение показателя чистого дисконтированного дохода 
(NPV) до 25 %;

•	увеличение показателя внутренней нормы доходности (IRR) 
до 20 %;

•	рост показателя рентабельности (PI) на 14–15 %;
•	снижение сроков окупаемости инвестиционно-строитель-

ного проекта до 17 %;
•	снижение себестоимости инвестиционно-строительного про-

екта, благодаря снижению затрат на стадии строительства, вплоть 
до 30 % [2].

По ходу развития использования технологий BIM-модели-
рования в организации идет постепенное нарастание объема эконо-
мического эффекта для этой организации.

На текущий момент в мире широко применяются техноло-
гии BIM – моделирования в строительной отрасли. Такие страны, 
как США, Сингапур, Китай, Южная Корея, Великобритания, Ирлан-
дия, а также многие развитые страны Европы, активно используют 
технологию BIM-моделирования в различных сферах строитель-
ства, проектирования и архитектуры. В некоторых из перечислен-
ных стран использование технологий BIM-моделирования является 
обязательным условием для участия в инвестиционно-строитель-
ных проектах, реализуемых с непосредственным участием госу-
дарства. Хорошим примером государственного регулирования, пу-
тем внедрения ограничений при строительстве, является Сингапур. 
Законодательство Сингапура обязывает строительные организации 
использовать технологии BIM-моделирования при строительстве 
и проектировании любых зданий и сооружений, площадь которых 
превышает 5 тысяч квадратных метров. 

Специфика и объем использования технологий BIM-модели-
рования в перечисленных странах разнится и зависит от множе-
ства факторов, таких как степень государственного регулиро-
вания, уровень цифровизации страны, уровень образованности 
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и наличие подготовленных кадров, но самым главным фактором, 
сопутствующим максимизации уровня мотивационной вовлечен-
ности строительных организаций, является размер получаемых 
выгод. Выгода для строительной организации может быть раз-
ной – повышение эффективности производства, снижение издер-
жек, повышение трудоемкости строителей, улучшение имиджа 
организации. Выгоды могут быть получены, как на уровне госу-
дарства или строительной отрасли в целом, так и на уровне одной 
обособленной организации.

Для большинства организаций все получаемые выгоды от вне-
дрения технологий BIM-моделирования можно обобщить на 2 рав-
носильно важные группы.

Первая группа – экономическая, она представляет собой со-
вокупность факторов, связанных со снижением издержек, повы-
шением прибыли и снижением сроков окупаемости строительных 
проектов.

Вторая группа – организационная, местные факторы связаны 
с формированием точной, учитывающей все внутренние и внеш-
ние факторы, модели, а также связанной с нею проектно-сметной 
документации, отвечающей всем нормативным требованиям.

Сформулировано большое множество определений BIM 
(от англ. Building Information Modeling – информационное моде-
лирование зданий и сооружений), общий смысл которых в основ-
ном сводится к тому, что является процессом создания и управ-
ления информацией на всех стадиях жизненного цикла объекта 
строительства [4].

Технологии BIM-моделирования представляют собой органи-
зованный процесс разработки модели здания или сооружения, со-
стоящей из множества всевозможной информации. Квалифициро-
ванные сотрудники пользуются этой информацией и дополняют ее 
на всех этапах жизненного цикла здания или сооружения – от про-
екта до эксплуатации.

Технология BIM-моделирования имеет множество возможно-
стей и достоинств, но главным ее достоинством является то, что мо-
дель, создаваемая с использованием технологий BIM-моделирования, 
является изменяемой, динамичной – это значит, что при внесении 
изменений на любом уровне модели ведет за собой автоматическое 
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изменение всей, связанной с ней, информации. Вторым, важным дос-
тоинством использования технологий BIM-моделирования, является 
то, что все субъекты, участвующие в строительстве, могут быть за-
няты в одном командном процессе. На базе модели субъекты имеют 
возможность согласовывать все свои действия в рамках строитель-
ства, что снижает риски простоя и дополнительных расходов, связан-
ных с переделкой работ.

Представленные возможности использования технологий 
BIM – моделирования напрямую влияют на повышение эффектив-
ности производства строительных работ, что и повлияло на широ-
кое распространение технологии на рынке строительных и архи-
тектурных работ в мире.

На данный момент в России развитие технологий BIM-моде-
лирования находится на начальном этапе и, пока, технология 
не приобрела должной популярности, хотя и по данным Министер-
ства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Россий-
ской Федерации на долю инвестиционно-строительных проектов, 
реализованных с использованием технологий BIM-моделирования, 
приходится около 20 % объемов строительства в целом [9].

Однако, все эти 20 % приходятся на 5–7 % организаций, за-
нимающихся строительством в крупных городах и работающих 
на больших проектах. Примерами проектов, реализованных с ис-
пользованием технологий BIM-моделирования, являются – ста-
дионы, построенные к Чемпионату Мира по футболу 2018 года, 
включая стадион «Газпром – Арена» и стадион «Волгоград – 
Арена». Также можно выделить такие объекты, как «Лахта Центр» 
в Санкт-Петербурге, и короновирусный центр в Подмосковье, по-
строенный всего за один месяц, во многом благодаря использова-
нию технологий BIM-моделирования. 

В мире же статистика развития технологий BIM-модели-
рования носит более глобальный характер. Например, в США, еще 
в 2012 году, об использовании технологий BIM-моделирования со-
общило около 65–70 % участников инвестиционно-строительного 
процесса. В Сингапуре, в свою очередь, все проектные организа-
ции и более 70 % строительных организаций используют техноло-
гии BIM-моделирования на базе своих проектов. Исходя из пред-
ставленных примеров, можно сделать вывод, что полноценное 
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использование технологий BIM-моделирования на всем строитель-
ном рынке страны возможно только под достаточно жестким госу-
дарственным регулированием. 

В России вопрос государственного регулирования использова-
ния технологий BIM-моделирования также поднимался. Так, прави-
тельством Российской Федерации, в 2020 году было принято и раз-
работано постановление №1431 от 15.09.2020 г. «Об утверждении 
Правил формирования и ведения информационной модели объекта 
капитального строительства, состава сведений, документов и ма-
териалов, включаемых в информационную модель объекта капи-
тального строительства и представляемых в форме электронных 
документов, и требований к форматам указанных электронных до-
кументов, а также о внесении изменения в пункт 6 Положения о вы-
полнении инженерных изысканий для подготовки проектной доку-
ментации, строительства, реконструкции объектов капитального 
строительства» [7].

Документом были утверждены:
•	правила формирования и ведения информационной модели;
•	состав сведений, документов и материалов, включаемых 

в информационную модель;
•	требования к форматам указанных документов.
Документ является достаточно подробной «методичкой» для 

организаций при внедрении технологий BIM-моделирования. 
В нем описываются как документы, которые необходимо вносить 
в информационную модель, так и формат, в котором эти доку-
менты должны быть предоставлены. Постановление регламенти-
рует, что сбором данных занимается организация – застройщик, 
совместно с техническим заказчиком, а также тех, кто будет зани-
маться непосредственной эксплуатацией объекта.

Кроме того, постановлением подробно утверждаются правила 
формирования и ведения информационной модели, а также состав 
включаемых в нее сведений. Например, на этапе строительства – это 
реквизиты всех выдаваемых разрешений по объекту. На этапе экс-
плуатации – документы, необходимые для получения разрешения 
на ввод объекта. На этапе сноса – результаты обследования объекта.

Государственное регулирование внедрения технологий BIM-
моделирования не ограничивается только одним документом. 
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Ранее, Министерство строительства и жилищно-коммунального 
хозяйства Российской Федерации планировало переход на ис-
пользование технологий BIM-моделирования еще к 2019 году, 
но этот переход был отложен до 2024 года. Отмечается, что сей-
час Министерство занято подготовкой нормативных документов, 
которые будут тщательнее регулировать использование техноло-
гий BIM-моделирования. 

Также сейчас идет вопрос о синхронизации Государственных 
информационных систем (ГИС) и BIM-модели. Интеграция ГИС 
в BIM-модель занимается следующими задачами:

1.	Актуализация BIM-модели данными из ГИС.
Предоставляя реальный контекст существующей среды объ-

екта для планирования, проектирования и строительства, ГИС до-
полняет BIM данными. Дополненная и уточненная таким обра-
зом модель может использоваться для улучшения всех операций 
на объекте и его обслуживания с учетом большего радиуса окру-
жающей территории. Так BIM позволяет развивать ГИС.

2.	Привязка BIM-модели к реальному миру.
Объединение BIM и ГИС позволяет создать точную кон-

текстную модель, в которой отражены условия окружающей 
среды и данные проекта инфраструктуры, помогая лучше понять, 
как объекты взаимодействуют друг с другом в контексте местно-
сти и географических условий.

3.	Комплексное развитие ГИС для снижения затрат и улучше-
ния качества строительства.

Сегодня для решения макроэкономических задач и создания 
более экологически рациональной и надежной инфраструктуры 
необходим постоянный обмен данными и информацией между 
процессами проектирования BIM и технологиями ГИС. Устране-
ние коммуникационных барьеров улучшает городское планирова-
ние и управление, а также помогает инвестировать в создание объ-
ектов инфраструктуры с меньшими негативными социальными, 
экономическими и экологическими последствиями.

При новом подходе ГИС дополняет BIM данными, а BIM, 
в свою очередь, позволяет развивать ГИС. Использование интег-
рированных данных ГИС и BIM оптимизирует создание объектов 
в системах, обеспечивая непрекращающееся планирование новых 
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и более экологически рациональных проектов для выполнения 
следующих задач:

1.	Принятие более обоснованных и взвешенных решений.
2.	Полноценное погружение заинтересованных лиц.
3.	Сокращение сроков реализации проекта.
4.	Снижение затрат.
5.	Создание надежной инфраструктуры и умных городов.
Таким образом, проанализировав текущие тенденции раз-

вития технологий BIM-моделирования, можно сделать вывод, 
что в России данная технология только начинает свое формиро-
вание. При этом она уже имеет высокие шансы на полноценное 
внедрение в строительную отрасль, так как удобство и возмож-
ности, которые можно получить, при ее использовании, очень ве-
сомы и имеют значительное влияние на показатели эффективно-
сти деятельности организации. Стоит заметить, что Россия в этом 
вопросе, развивается на основе многолетнего опыта других го-
сударств, которые достигли высоких положительных результа-
тов внедрения BIM-технологий и их широкого распространения, 
во многом благодаря, государственной поддержке и проводимой 
государственной политики с четко определенными целями и раз-
работанными мероприятиями по их достижению.
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РАЗВИТИЕ ИННОВАЦИОННОГО ПОТЕНЦИАЛА  
СТРОИТЕЛЬНЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ

DEVELOPMENT OF INNOVATIVE POTENTIAL OF 
BUILDING ORGANIZATIONS

В статье оценивается влияние инновационного потенциала строитель-
ных организаций на конкурентоспособность предприятия в инвестиционно-
строительной сфере, рассматриваются основные классификации инноваций 
и задачи, достигаемые путем их внедрения. Определяются заинтересованные 
в интеграции нестандартных идей стороны рыночных взаимоотношений, 
описываются факторы рентабельности и способы оценки экономической 
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эффективности инновационной деятельности. Анализируются источники 
появления инновационных проектов, которые являются зарождающим фак-
тором начала исследований, оценки доходности вложенных инвестиций и вы-
бора дальнейшего пути развития строительной организации.

Ключевые слова: инновации, экономический эффект, строительная про-
дукция, инвестор, потребитель, рентабельность.

The article evaluates the impact of the innovative potential of building 
organizations on the competitiveness of an enterprise in the investment and 
building sector, considers the main classifications of innovations and the tasks 
achieved by their implementation. The sides of market relations interested in 
the integration of non-standard ideas are determined, the factors of profitability 
and methods of assessing the economic efficiency of innovation are described. 
The sources of the emergence of innovative projects are analyzed, which are a 
nascent factor for the beginning of research, assessing the profitability of invest-
ments and choosing the further path of development of a building organization.

Keywords: innovation, economic effect, building products, investor, con-
sumer, rentability.

Под инновационным потенциалом строительного предприя-
тия понимается мера готовности строительной организации реа-
лизовывать программы и проекты инновационной деятельности 
для достижения желаемого экономического эффекта в инвести-
ционно-строительной сфере [1]. Внедрение инноваций является 
одним из ключевых факторов успеха строительного предприятия, 
его совершенствования и конкурентоспособного существования 
на рынке строительной продукции.

На пути своего жизненного цикла каждая строительная органи-
зация сталкивается с необходимостью модернизации своей технико-
экономической составляющей. Данная задача возникает в результате 
наращивания объемов производимого продукта, повышения требова-
ний со стороны потребителя и необходимостью укрепления на рынке 
путем повышения конкурентоспособности предприятия [4].

Развитие строительной организации сложно представить без ин-
тегрирования инновационных решений в различные сегменты произ-
водственного цикла. Инновации в строительной сфере классифици-
руются на три основные категории:

•	технические – современные конструкторско-технические 
решения, выражаемые в виде новых сборочных единиц, готовых 
изделий, а также новой технологии их изготовления;
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•	технологические – революционные или значительно усовер-
шенствованные производственные процессы либо технологии вы-
полнения строительно-монтажных работ;

•	управленческие – новаторские подходы к административ-
ным процессам, методам организации работы, структурированию 
задач, распределению кадровых ресурсов и мотивации участников 
производства.

Рентабельность и максимальную эффективность внедрения 
инноваций обеспечивает точная постановка достигаемых целей 
и квалифицированный менеджмент [3]. Совокупный эффект от реа-
лизации новаторских идей в техническом, технологическом и управ-
ленческом сегменте инвестиционно-строительного цикла определя-
ется решением следующих локальных задач:

•	прогнозирование жизненного цикла интеграции инновации;
•	обзор конъюнктуры рынка требуемых ресурсов;
•	оценка рисков, вариантов их минимизации и страхования;
•	проработка возможности взаимовыгодного сотрудничества 

с конкурирующими организациями для освоения ранее не рассма-
триваемого решения;

•	исследование рынка актуализированного продукта: опреде-
ление каналов сбыта, заинтересованности конечного потребителя, 
стратегии продвижения;

•	расчет экономического эффекта от внедрения инновации.
Индикатор инновационного потенциала предприятия должен 

отражать рост чистого дисконтированного дохода от внедрения 
инноваций, предопределенного комплексом группы факторов:

•	уменьшения прямых и накладных расходов на реализацию 
проекта;

•	сокращения длительности инвестиционно-строительного 
цикла;

•	отнесение расходов и убытков на внедрение инноваций;
•	рост цены производимой продукции, обоснованный ее ин-

новационностью.
В инвестиционно-строительной сфере можно выделить двух 

основных участников рыночных взаимоотношений: инвестора 
и конечного потребителя производимой продукции, каждый из ко-
торых преследует свои интересы от внедрения инноваций.
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При запуске инвестиционного процесса появляется возмож-
ность реализовать комплекс мер, которые охватывают организа-
ционно-техническую и управленческую сторону предприятия. 
Это даёт возможность организации стабильно развиваться, отве-
чая мировым стандартам и результативно подходить к увеличе-
нию объёма продукции и переходить на производство с гибким 
управлением процесса выпуска изделий [5].

Для инвестора определяющим фактором является повышение 
получаемой прибыли от понесенных капиталовложений, которые 
в финансировании выражаются в виде чистого дисконтированного 
дохода (NPV). Внедрение инновационных программ и проектов 
в строительную организацию связано с определенными рисками 
для инвестора, который в результате этого процесса может не по-
лучить ожидаемого результата и понести убытки.

Определить, стоит ли прибегать к ранее не используемым 
решениям можно путем расчета внутренней нормы доходности 
(IRR)  – показателя инвестиционного анализа, определяющего 
доходность вложенных инвестиций и максимально возможную 
ставку для привлечения заемных средств. Исходя из того, что вну-
тренняя норма доходности является ставкой дисконтирования, 
при которой чистая дисконтированная стоимость равна нулю, 
то для его расчета используется та же формула, что и для расчета 
чистой приведенной стоимости:
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Рассмотрим показатели, принятые в данной формуле:
CF – суммарный денежный поток за период времени t;
t – порядковый номер периода;
i – ставка дисконтирования денежного потока (ставка 

приведения);
IC – сумма первоначальных вложений.
Значение оценки инновационного потенциала для строитель-

ной организации заключается в создании условий эффективного 
менеджмента внедрения новаторских идей. До сих пор не было 
разработано универсальной методики, которая бы могла точно 
рассчитать получаемый эффект от инновационной деятельности, 
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в том числе и метод расчета через внутреннюю норму доходности 
нельзя считать совершенным.

Для конечного потребителя строительной продукции, инно-
вационные проекты, применяемые в инвестиционно-строитель-
ном цикле, также несут большую значимость, поскольку запросы 
клиента непрерывно растут совместно с уровнем новизны торгу-
емых на рынке продуктов и желанием получить за потраченные 
средства самый актуальный на данный момент итог деятельности 
строительных организаций.

Приняв установку на внедрение инновационных проектов, 
управленцы столкнутся с трудностью поиска новых идей, кото-
рые черпаются из различных источников. Согласно данным кон-
салтинговых фирм, для реализации одного инновационного про-
екта нужно отсмотреть и проработать порядка 70 различных идей, 
и лишь немногие из них будут иметь право на жизнь [2].

Источники инноваций подразделяются на те, которые нахо-
дятся во внутренней среде организации, и на те, которые воздей-
ствуют на нее из вне.

Во внутренней среде выделяют два вида источников:
•	изменения внутренней среды (моральное и физическое уста-

ревание оборудование, технологии или используемого материала, 
неожиданное изменение привычной ситуации, накопление знаний 
и опыта);

•	проблемы и недостатки внутренней среды (технические, 
экономические, социальные, комплексные).

Во внешней среде организации также выделяется два вида 
источников инноваций:

•	изменения фоновой среды (политические, экономические, 
социально-психологические, экологические, научно-технические);

•	изменения деловой среды (активность конкурентов, колеба-
ния рынка).

Существует множество примеров, когда инновации произ-
вели революционное воздействие на рынок строительной продук-
ции. Так, например, китайские архитекторы, при помощи своих 
новаторских идей, хотят решить сразу несколько проблем. Ком-
пания Shanghai WinSun на промышленном 3D-принтере, высота 
которого составляет более шести метров, буквально печатает 



206

недвижимость. И в этом не было бы ничего необычного, ведь 
технологии распечатки зданий уже известны, однако дело в том, 
что китайские дома будут изготавливаться из строительного му-
сора. Помимо создания недорогих домов проект даст вторую 
жизнь отходам промышленного производства. В дальнейшем ки-
тайцы планируют строить не только одноэтажные дома, но и це-
лые небоскребы.

Высокий уровень заинтересованности в развитии инноваци-
онного потенциала строительной организации обусловлен тем, 
что именно инновации на современном рынке строительной про-
дукции являются двигателем прогресса и решающим фактором 
конкурентоспособности предприятия, обеспечивающим условия 
для долгосрочного и уверенного развития компании.
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СТРОИТЕЛЬНЫХ ИННОВАЦИЙ В РФ

TRENDS AND PROSPECTS OF DEVELOPMENT OF THE 
CONSTRUCTION INNOVATION MARKET IN THE RUSSIAN 

FEDERATION

Одним из приоритетных направлений для многих развитых стран является 
обеспечение роста показателей экономической деятельности. Строительство 
считается довольно значимым элементом экономической сферы, поэтому во-
просы, связанные с оптимизацией и рационализацией строительных процессов, 
являются актуальными. На сегодняшний день инновации и инновационные 
процессы признаются как самый эффективный способ развития и повышения 
конкурентоспособности.  В работе рассмотрены основные направления инно-
вационных разработок на строительном рынке. Проведен анализ ключевых 
строительных инноваций по выделенным направлениям.

Ключевые слова: строительство, инновации в строительстве, эко-строи-
тельство, автоматизация строительных процессов, автоматизированные ин-
формационные системы.

One of the priorities for many developed countries is to ensure the growth of 
economic activity indicators. Construction is considered a fairly significant element 
of the economic sphere, so the issues related to the optimization and rationalization 
of construction processes are relevant. Today, innovation and innovation processes 
are recognized as the most effective way to develop and improve competitiveness. 
The paper considers the main directions of innovative developments in the con-
struction market. The analysis of key construction innovations in the selected areas 
is carried out.

Keywords: construction, innovations in construction, eco-construction, auto-
mation of construction processes, automated information systems.

Строительство является одним из наиболее значимых элемен-
тов экономической системы. Во-первых, состояние строительной 
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экономической деятельности определяет развитие производствен-
ной и социальных сфер жизни, а во-вторых это один из основных 
источников финансирования бюджетов страны. Например, в период 
с 2017 по 2019 года удельный вес строительства в структуре ВВП 
в России составил: в 2017 г. – 5,4 %, 2018 и 2019 гг. – 5,1 % [1].
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Рис. 1. График структуры ВВП по счету производства в 2017–2020 годы 
(внутренний круг – 2017 год, средний круг – 2018 год, внешний круг – 

2019 год). Источник – Росстат, расчеты Аналитического центра

На 2020 год вклад в объем ВВП в различных странах составил: 
в России – 10,089 млрд. USD [2], в Китае – 1128,905 млрд. USD [3], 
в Японии – 275,834 млрд. USD [4], США – 654 млрд USD [5]. В сов-
ременных реалиях ключевым фактором развития выступают инно-
вации, инновационные проекты и решения.  

Процесс строительства достаточно сложный и многоступен-
чатый, включающий большой спектр организационных, проектно-
изыскательных, строительно-монтажных, пусконаладочных и дру-
гих работ, требующих больших финансовых вложений, а также 
материальных и нематериальных издержек [6]. Для сокращения 
стоимости строительства, сроков проводимых работ, а также по-
вышения качества, комфортности и в целом конкурентоспособно-
сти, в отрасль внедряются различного вида инновации. В работе 
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описаны основные направления инновационного развития стро-
ительной сферы, обзор продуктов и решений, которые сегодня 
предлагает нам рынок строительных инноваций. 

Практика мирового опыта показывает, что существуют две 
приоритетные тенденции внедрения инноваций в строительство. 
Во многих странах направления разработки инноваций в строи-
тельстве определяют проблемы экологии. Многие европейские 
страны, а также Япония и США утилизируют отходы и одновре-
менно создают новые экологичные материалы. Экология затраги-
вает все аспекты строительной деятельности, начиная с выбора 
размещения объекта и его планировки, до выбора необходимого 
сырья и материалов. Сегодня во всем мире практикуется отказ 
от использования сырья, содержащего опасные вещества, несущие 
вред здоровью человека, такие как, например, асбест или ПВХ [7].
Такая тенденция получила название «экостроительство» или «зе-
леное строительство». Она определяет своей целью создание без-
опасных и комфортных условий для существования человека 
и в целом функционирования всей окружающей среды. Зеленое 
строительство предполагает использование экологически чистых 
сырья и материалов, эффективного использования природных 
ресурсов, в частности водных, использования возобновляемых 
источников энергии (солнца, ветра, земли), сокращения вредных 
выбросов и отходов, а также использования местных строитель-
ных материалов. Последнее влечет за собой снижение ущерба 
окружающей среде производимого транспортировкой [8]. Техно-
логии энергосбережения и использование энергии солнца в строи-
тельстве наиболее популярны, особое внимание уделяется сбере-
жению энергии в процессе эксплуатации объекта.

Существует несколько основных приемов, направленных 
на сбережение энергии: установка высокоэффективной теплои-
золяции, герметичных дверных и оконных проемов, сокращение 
потери тепла с помощью рекуператоров. Суть рекуперационного 
процесса заключается в перераспределении тепловых потоков, на-
гретыми удаляемыми и холодными приточными. При этом фор-
мируется оптимальная температура, осуществляется регенерация 
энергии, результатом которой является уменьшение тепловых 
потерь. 
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Еще один способ сокращения энергозатрат – геотермальное 
отопление. На глубине свыше трех метров температура почвы 
практически не изменяется и приравнивается к среднегодовой 
атмосферной температуре. Летом геотермальные технологии ис-
пользуются для кондиционирования, а зимой для обогрева поме-
щений [8].

Рис. 2. Геотермальное отопление

Помимо использования энергосберегательных технологий, 
в современном мире находят применение материалы, созданные 
с помощью экологичных инновационных разработок. Самый рас-
пространенный строительный материал – это бетон, отличаю-
щийся своей прочностью и экономичностью. В состав бетона вхо-
дит вяжущее вещество – цемент, крупные и мелкие заполнители, 
вода. Когда бетон затвердевает, нарушается его эластичность, 
он становится хрупким, и под воздействием нагрузок появляются 
трещины и расслоения. Микробиологом Хенком Джонкерсоном 
было предложено уникальное решение – создать самовосстанав-
ливающийся бетон. Проблема с высыханием была решена с по-
мощью использования палочковых бактерий, обладающих дол-
голетием и выносливостью. Бактерии обеспечили питательным 
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веществом – лактатом кальция и поместили в специальные био-
разлагаемые пластиковые капсулы. При попадании воды капсулы 
растворяются, происходит взаимодействие бактерий с лактатом 
кальция, возникает химическая реакция создающая известняк, ко-
торый и заполняет трещины. Преимуществом такого материала 
считаются устойчивость к внешним воздействиям окружающей 
среды, экологичность, прочность и практичность. Использование 
такого материала позволит сократить не только затраты на трудо-
емкие работы по его восстановлению, но и снизит выброс углево-
дорода при производственных процессах, что вполне удовлетво-
ряет требованиям экостроительства. Данный материал пока еще 
находится на стадии разработки, но уже применяется в небольших 
масштабах. Причиной является дороговизна материала, почти 
в два раза превышающая стоимость обычного бетона. Продолжа-
ются исследования для замены лактата более дешевым веществом, 
которое позволит снизить стоимость самого материала [9].

Второе направление предполагает сокращение затрат и эконо-
мию ресурсов посредством автоматизации и цифровизации стро-
ительных процессов. Здесь речь идет о разработке и создании ав-
томатизированных информационных систем управления. Наша 
страна, как и многие другие страны, поставила приоритетную 
задачу, цифровизировать экономику. Для поддержки этой идеи 
были созданы две целевые программы «Цифровая экономика РФ» 
и «Национальная технологическая инициатива» (НТИ). «По оцен-
кам консалтинговой компании McKinsey, цифровизация россий-
ской экономики может увеличить ВВП страны на 4,1–8,9 трилли-
она рублей к 2025 году» [10, С. 13]. На сегодняшний день, уровень 
кибернетики позволяет создавать такие АИС, которые способны 
охватывать деятельность строительных организаций связанную 
с планированием, организацией, анализом, учетом и управлением. 
Основная цель создания автоматизированных информационных 
систем – оптимизация строительных процессов и ввода в эксплу-
атацию объектов в установленные сроки с рациональным исполь-
зованием ресурсов [11]. Каждый этап строительного процесса 
сопровождается прикладным программным решением. Для про-
цессов связанных с проектированием, моделированием, разра-
ботки графических чертежей используются системы визуального 
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моделирования, мультимедиа и анимации, а также системы САПР 
(автоматизированного проектирования). Для расчетов стоимости 
проекта, затрат и издержек жизненного цикла используются си-
стемы планирования и учета стоимостных показателей [12]. Ис-
пользование информационных систем позволяет прежде всего 
упрощать эти процессы и сокращать затраты времени на их реа-
лизацию. Намного проще и быстрее задать в программе необхо-
димые параметры, из которых она сделает необходимые расчеты 
или визуализирует проект, чем считать или чертить вручную.

 	 Федеральным проектом «Цифровое строительство», осно-
ванным по поручению президента РФ Путина В.В., планируется 
перейти на систему управления жизненным циклом объектов ка-
питального строительства путем внедрения информационной сис-
темы Building Information Modeling (BIM) [10, С.14]. Система BIM 
позволяет создать параметрическую трехмерную модель, отобра-
жающая в цифровом виде физические, функциональные и иные ха-
рактеристики объекта. Использовать программу возможно на раз-
личных этапах жизненного цикла объекта. В качестве преимуществ 
системы отмечается возможность контроля изменений проекта 
с момента инициативы создания до утилизации объекта, эффектив-
ное беспрепятственное взаимодействие между проектировщиками, 
строителями, консультантами. По прогнозам специалистов, при-
менение системы BIM позволит сократить сроки проектирования 
и строительства примерно до 20 %, а сроки по разработке, коорди-
нации и согласовании документации до 70–90 % [13].

На сегодняшний день существует огромное количество ав-
томатизированных информационных систем для строитель-
ных организаций, позволяющих не только производить расчеты, 
но и, например, быстро находить и использовать необходимую до-
кументацию. В России одной из наиболее распространенных АИС 
считается система «Строй-консультант». Это электронная база, 
содержащая нормативные и правовые документы, СНиП, ГОСТ, 
и санитарные нормы, и правила (СанПиН), регулирующие дея-
тельность строительства на территории страны. 

Вторая, не менее значимая информационная система в России – 
«Малоэтажное строительство». Система представляет собой спра-
вочник для организаций, занимающихся и специализирующихся 
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строительством малоэтажных домов, ремонтными и отделочными 
работами. Данный ресурс содержит несколько разделов: изыска-
ние, строительно-монтажные и ремонтно-отделочные работы, 
инженерное обеспечение, строительные материалы, планировка, 
благоустройство, ландшафтный дизайн, помощь составления 
сметы [10]. 

Однако, использование информационных технологий в стро-
ительстве возможно не только на стадии создания объекта. Ры-
нок строительных инноваций предлагает использовать новей-
шие разработки и технологии в процессе эксплуатации объекта. 
Проект называется «Умный дом». Прежде всего, этот иннова-
ционный проект нацелен на улучшение благосостояния жизни 
человека, создания для него максимально камфорных условий 
для существования. Концепция «Умный дом» заключается в том, 
что в строящемся жилом помещении автоматизируются работа 
всех технологических устройств. В квартире или доме устанавли-
ваются специальные датчики. Владельцем, например, с телефона 
ставятся задачи, вскипятить чайник, включить посудомоечную 
машину или пылесос, и устанавливаются параметры, включение 
и выключение света при входе и выходе автоматически. Такие 
технологии позволяют человеку забыть, отвлечься от рутинных 
бытовых домашних забот. В России этот проект пока не находит 
реализации в повседневной жизни, поскольку обычный средне-
статистический житель не может себе его позволить. Несмотря 
на уникальность и удобство проекта, он является дорогостоящим. 
Но, например, в Китае, такая инновационная технология активно 
практикуется и находит применение почти в каждом доме. Сис-
темы XIAOMI SMART HOME KIT, ASUS, Meizu, MioSmart являются 
проектами китайских транснациональных корпораций, и, за счет 
местного производства, для жителей Китая являются обыденными 
и доступными. 

На сегодняшний день в России рынок строительных иннова-
ций не отличается перспективностью и конкурентоспособностью. 
Несмотря на то, что отечественными научными центрами и орга-
низациями разрабатывается достаточно большое количество ин-
новационных материалов и технологий, создаются аналоги зару-
бежных представителей, на практике эти разработки внедряются 
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очень медленно или не реализуются вообще. Происходит это из-за 
отсутствия материальных ресурсов, что не позволяет разработчи-
кам наладить выпуск продукции и масштабировать ее. А если раз-
работанная инновация все-таки внедряется, необходимо чтобы она 
использовалась строительными компаниями, которые зачастую 
боятся отходить от традиционных и проверенных методов стро-
ительства и проектирования [14]. Строительная экономическая 
деятельность считается самой консервативной в отношении вне-
дрения инноваций. Это обуславливается несколькими факторами. 
Во-первых, длительность временного цикла эксплуатации соору-
жений не позволяет оперативно выявлять проблемные места и не-
достатки инновационных технологий. Во-вторых, строительные 
организации очень большое значение уделяют качеству и надеж-
ности зданий и сооружений, поскольку от этого напрямую зависит 
безопасность жизнедеятельности людей. Они отдают предпоч-
тения использованию строительных материалов и технологий, 
проверенных временем и опытом [15]. Однако, нельзя сказать, 
что строительство в России абсолютно консервативно и категори-
чески отторгает внедрение новшеств. В отечественной практике 
отдается предпочтение использованию и внедрению энергосбере-
гающих материалов и оборудования, эффективных ограждающих 
конструкций, автоматизации строительных процессов (внедрение 
технологии BIM). Внедрение инноваций в строительство требуют 
комплексного подхода и слаженного взаимодействия на всех ста-
диях жизненного цикла инновации: от разработки до конечного 
потребления и использования. Чтобы повысить инновативность 
строительного комплекса, необходима, прежде всего, поддержка 
государства и финансирование, которое даст возможность науч-
ным центрам реализовать внедрить наиболее перспективные про-
екты. Строительным компаниям необходимо отойти от застояв-
шихся и традиционных методов строительства и открыться новым 
инновационным решениям. 

Подводя итог, можно сказать, что рынок инноваций строи-
тельной экономической деятельности достаточно насыщен. Суще-
ствует много инновационных разработок, но во многих странах, 
включая Российскую Федерацию, приоритет отдается строитель-
ным инновациям, улучшающим состояние окружающей среды 
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и налаживающим рациональное использование ресурсов. Разраба-
тывается большое количество экологичных материалов, не нано-
сящих вред здоровью человека и окружающей среде, внедряются 
энергосберегающие технологии. Большое внимание уделяется 
автоматизации строительных процессов, путем создания автома-
тизированных инновационных систем, позволяющих экономить 
трудозатраты и время на разработку, и реализацию строительных 
проектов. В России основными барьерами внедрения инноваций 
в строительный комплекс считаются консервативность и неготов-
ность строительных компаний, отсутствие материальных средств 
у научных организаций. Чтобы решить эту проблему и повысить 
инновационную активность строительного комплекса, необхо-
дима, прежде всего, государственная поддержка и финансирова-
ние строительных инновационных проектов научных центров. 
Чтобы инновационная система работала, необходимо сосредото-
чить все силы и средства на процесс внедрения строительных ин-
новаций, которые дадут полную отдачу и пустят в действие другие 
звенья инновационного процесса [15, с. 67].
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RUSSIAN FEDERATION

В статье рассмотрены основные преимущества экодомов для малоэ-
тажного строительства в России. Именно развитие данного строительного 
сегмента создает перспективы удовлетворения социальных-демографиче-
ских потребностей общества в сфере обеспечения индивидуальным жильем. 
Рассмотрены основные проблемы строительства экодомов.

Ключевые слова: малоэтажное строительство, социум, экономика, эко-
жилье, технологии.

The article discusses the main advantages of eco-houses for low-rise con-
struction in Russia. It is the development of this construction segment that creates 
the prospects for satisfying the social and demographic needs of society in the field 
of providing individual housing. The main problems of construction of eco-houses 
are considered.

Keywords: low-rise construction, society, economy, eco-housing, technologies.

На сегодняшний день одним из главных приоритетов госу-
дарственного развития России является сохранение и приумноже-
ние собственного населения. Это подразумевает создание таких 
условий для граждан, в которых могут максимально проявиться 
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их демографический, интеллектуальный и личностный потенциал. 
Поставленные президентом страны В. В. Путиным задачи по ос-
воению новых инновационных технологий на производстве и мас-
штабной цифровизации страны просто немыслимы без решения 
проблем проживания граждан. Последовательная реализация ряда 
национальных проектов предполагает, в первую очередь, благо-
приятную социальную среду и доступ к основным жизненным 
благам по стандартам ведущих стран мира. 

Главным вопросом для России должна стать проблема осво-
ения собственных территорий, в первую очередь заброшенных 
(т. е. когда-то населенных). Из-за низкой рождаемости население 
России из года в год сокращается, что является серьезной демогра-
фической проблемой, которая приводит к дисбалансу, когда мо-
лодых работников меньше, чем престарелых. Для Россия данная 
проблема весьма актуально из-за большого количества незаселен-
ных территорий. В сельской местности рождаемость значительно 
выше, чем в городе. В области меньше проблем с постройкой соб-
ственного жилья и всегда не хватает рабочих рук. К таким райо-
нам необходимо отнести пригороды крупных городов. Внутренняя 
миграция населения в города, областные центры и столицу ведет 
к тому, что молодежь позднее начинает создавать семьи и все 
реже решается на рождение ребенка. Крупные мегаполисы пере-
населены. Льготное кредитование индивидуального жилищного 
строительства в регионах может помочь децентрализовать насе-
ление, особенно молодежь. Именно таким строительством могут 
заниматься множество мелких фирм и кооперативов, что создаст 
условия для развития малого бизнеса. Государство будет вклады-
вать, таким образом, не только в демографию, но и в освоение тер-
риторий (либо включение их назад в хозяйственную жизнь после 
годов и десятилетий запустения), инфраструктуру, рабочие места. 
При условии вовлечения только отечественных предприятий это 
могло бы дать хороший толчок экономике и вывести наиболее ак-
тивную часть населения из тупика.

Наличие собственного жилья и земли сельскохозяйствен-
ного назначения повысит уверенность граждан в завтрашнем дне, 
стимулируя развитие проекта большой российской семьи. Ведь 
в большинстве квартир такой семье попросту не разместиться [5]. 
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Это прекрасно сочетается и с политикой цифровизации и удален-
ного получения всех услуг через интернет, которую президент РФ 
В. В. Путин уже утвердил, как программу развития экономики 
в стране на период 2017–2030 годов. Главная цель программы – со-
здание и всестороннее развитие цифровых технологий для населе-
ния, решающих множество задач, как бытового характера, так и эко-
номической конкурентоспособности, и национальной безопасности. 
Согласно стратегии цифровой экономики, планируется создание 
«умных городов», увеличения количества специалистов по ки-
бербезопасности, запуск в стране сети мобильного интернета 5G. 
Нет такой отрасли экономики или сферы жизни, в которой в России 
не планируется полный пересмотр подходов к работе. 

Благодаря такой стратегии Россия может превратиться в гро-
мадный внутренний строительный рынок, который будет способст-
вовать усиленному обороту капиталов, технологий и приросту на-
селения. Известно, что значительная часть населения страны уже 
сегодня каждое лето проводит на дачах, занимаясь сельскохозяйст-
венными работами и расширяя площадь застройки на своих участ-
ках. Данная практика свидетельствует, что народы России тянутся 
к индивидуальному жилью и собственной земле. Поэтому прово-
дить репатриацию и другие элементы демографической политики 
следует с упором на освоение пригородных земель, которые нахо-
дятся сравнительно недалеко от современной инфраструктуры и ча-
сто рядом с дорогами хорошего качества. Россия уже притягательна 
для бывших соотечественников – нужно только помочь им обустро-
иться и заняться обработкой земли как минимум для собственных 
нужд [5]. И, конечно, она должна быть притягательна для уже име-
ющихся граждан, которые должны жить на её просторах, а не в Мо-
скве. Известно, что в период экономического кризиса часто вкла-
дывают в строительство дорого – в России практично вкладывать 
в строительство частного жилого сектора. Освоение территории на-
крепко скрепит страну и обеспечит её будущее.

Наиболее подходящим для условий России проектом частного 
дома является экодом, то есть жилое строение с земельным участ-
ком, имеющим положительный экологический ресурс. Это подразу-
мевает минимизацию использования энергетических ресурсов и мак-
симальное снижение выбросов в результате жизнедеятельности. 
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Для строительства таких зданий применяются долговечные мате-
риалы безвредные для окружающей среды и человека с высокими 
теплоизолирующими характеристиками. В теории существуют два 
типа экодомов. Первый тип (пассивный) подразумевает полную ав-
тономность энергоснабжения, а второй (активный экодом) спосо-
бен вырабатывать энергию не только для собственных нужд хозяев, 
но и для питания общих электросетей. На сегодняшний день строи-
тельство подобных экодомов является достаточно дорогим процес-
сом, который получил своё развитие только в ряде развитых стран 
мира (Япония, Дания, ФРГ и некоторые другие) на волне борьбы 
за экологию планеты. Данная тенденция сочетается с развитием «зе-
леной» экономики и альтернативных источников энергетического 
обеспечения. Во многом это обусловлено экологическими потреб-
ностями человечества, а также постепенным исчерпанием мине-
рального сырья, пригодного для получения энергии, на планете.

Однако, надо отметить, что, несмотря на популярность экодо-
мов во многих странах мира, не существует каких-то массовых уни-
фицированных проектов. Все подобные объекты строятся в инди-
видуальном порядке и за счет политики активного субсидирования, 
льготного кредитования и гибких систем энергетических тарифов. 
Правительственные структуры всячески поощряют строительство 
экодомов, но берет на себя значительную часть расходов в рамках 
собственной экологической политики и развития альтернативной 
энергетики. 

Для России строительство экодомов осложняется сложными 
климатическими условиями, требующими обязательного обогрева 
жилых площадей в условиях длительных зим с короткими свето-
выми промежутками, что сочетается с определенными проблемами 
для развития альтернативной энергетики, тесно связанной с проек-
тами экологичного строительства. Пока для РФ подобные проекты 
являются достаточно редкими, хотя сама идея, безусловно, очень 
популярна среди граждан страны. Однако, есть все основания рас-
сматривать именно подобные проекты в качестве основного способа 
решения жилищной проблемы граждан страны.

Хорошим примером инновационного строительного матери-
ала является несъемная опалубка, представляющая собой неразъем-
ную конструкцию из фанеры, дерева, пенополистирола или металла, 
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сочетающую в себе отделочные материалы, утеплитель и несу-
щую конструкцию. Блоки несъемной опалубки выполнены так, 
что позволяют строить фундамент и стены дома с легкостью кон-
структора без использования каких-либо растворов или гермети-
зирующих составов. Сама опалубка заливается бетоном, который 
не является самым экологичным материалом, но за счет внутрен-
ней облицовки (современные производители предлагают самый 
широкий ассортимент) этот момент минимизируется. Теплопрово-
дящие характеристики стен, построенных с использованием несъ-
емной опалубки, достаточно высокие, что позволяет отнести дан-
ную технологию к энергоэффективной.  Хотя подобная опалубка 
стоит не дешево, сам процесс строительства с привлечением ми-
нимума профессионалов и тяжелой техники, позволяет серьезно 
экономить и ускорять общий ход монтажных работ. 

Для российских условий актуальными остаются проекты де-
ревянных домов с учетом доступности данного сырья во многих 
районах страны. Современные технологии производства клееного 
бруса или оцилиндрованного бревна позволяют строить в корот-
кие сроки эстетически привлекательные и отвечающие самым 
высоким теплоизоляционным требованиям дома, не требующие 
в дальнейшем серьезных отделочных работ. 

В первую очередь необходимо отметить высокую окупае-
мость подобного рода проектов именно для России с её суровым 
климатом. В процессе эксплуатации подобные помещения потре-
бляют уже сегодня на 25 % меньше энергии и на 30 % меньше 
воды, что позволяет в долгосрочной перспективе не только оку-
пить их, но и существенно выиграть в сравнении с традиционными 
подходами к строительству жилья. Также очевидно, что развитие 
широкой сети частных экодомов неразрывно связано с энергети-
кой страны, которая в последние годы все активнее применяет 
альтернативные источники. 

Огромные территории России таят в себе громадный энерге-
тический потенциал восстанавливаемых природных источников. 
Так постоянные сильные ветра наблюдаются в степных районах 
юга Европейской части и Сибири, на побережье многочислен-
ных морей, омывающих страну, в зоне арктических тундр и не-
которых местностях с особым микроклиматом (например, Байкал 
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и местный ветер «баргузин»). Только от энергии ветров суммарно 
Россия может сегодня получать 80000 ТВт ∙ ч/год, но пока экономи-
чески целесообразно получать не более 6218 ТВт ∙ ч/год, что также 
является громадным значением. Особенно важным является факт 
использования данного способа получения энергии в отдален-
ных сельских районах. В России таких районов достаточно много, 
многие расположены в зонах с экстремальными климатическими 
условиями, поэтому развития ветроэнергетики для страны имеет 
большое значение. Особенно если учесть, что экодома придется 
строить в том числе и в районах с неблагоприятными условиями 
проживания, например, на Дальнем Востоке.

Существующая ситуация вынудила правительство страны 
выпустить в августе 2016 года постановление № 1634-г «Схема 
территориального планирования Российской Федерации в обла-
сти энергетики», согласно которому до 2030 года в стране должно 
быть введено в строй 15 новых только ВЭС, развивающих мощ-
ностью свыше 100 МВт каждая. Сегодня 65 % территории РФ 
относится к энергетически изолированным районам, на которых 
расположено свыше 900 дизельных электрических станций, по-
требляющих 1000000 тонн дизельного топлива. Хотя производят 
данные ДЭС около 2,5 миллиона кВт ∙ ч, чтобы их заместить необ-
ходимо развить ветроэнергетическую инфраструктуру суммарной 
мощностью не менее 1 ГВт с учетом современных технических ха-
рактеристик ВЭС. Для экономики России использование данных 
ДЭС является вынужденной, но убыточной мерой, субсидируе-
мой из бюджета страны. Если население платит за киловатт энер-
гии 3–4 рубля, то реальная стоимость одного киловатта колеблется 
от 15 до 150 рублей. Существенно сократить потребление дизтол-
пива и сэкономить при строительстве ВЭС позволяет комбини-
рование данных типов генерации друг с другом. Сегодня в Рос-
сии успешно реализовано пять крупных энергетических объектов 
подобного типа. Таким образом, данный пример наглядно иллю-
стрирует уже существующие дотации из государственного бюд-
жета на развитие сельской местности. В случае с экодомами эти 
дотации со временем вернуться громадной прибылью для страны. 

Правительственные структуры РФ понимают важность разви-
тия энергетики для страны и на законодательном уровне закрепили 
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достижение уровня 3,35 ГВт к 2024 году только для одной ветро-
генерации. Большие усилия прилагаются для привлечения част-
ных инвестиций в отрасль и в последние годы небезуспешно. Так 
в конце 2016 года правительство республики Карелия и китайская 
компания подписали соглашение о поэтапном строительстве ве-
тропарка суммарной мощностью 60 МВт в Кемском районе респу-
блики, отличающимся постоянными сильными ветрами. Кроме 
того, все энергетические и строительные проекты могут не только 
сосуществовать, но и быть серьезно завязаны на все более попу-
лярный сегодня экологический туризм. Для этого направления 
характерно использование не исторических, этнических, куль-
турных, кулинарных, религиозных особенностей, а ландшафтов 
конкретной страны, условий естественной природы. Не случайно 
развитие экотуризма было признано правительством РФ приори-
тетным направлением развития. 

В первую очередь стоит привлекать туристов (преимущест-
венно иностранных) для посещения сравнительно обустроенной 
европейской части страны, которая также имеет множество жи-
вописных уголков. Ведь экологический туризм — это не только 
экстремальные походы в необитаемые горы, но и вполне мирные 
посещения сельских районов. В России такие районы часто со-
храняют свой первозданный колорит и слабо заселены. Для боль-
шинства жителей развитых стран быт и условия жизни в реальной 
деревне являются полной неожиданностью. Сегодня экологиче-
ски чистые продукты «с грядки» являются для большинства стран 
мира очень дорогим удовольствием. Для России с её просторами 
развивать производство натуральных продуктов и экологические 
фермы очень выгодно и доступно.

В целом экологический туризм для России является очень 
перспективным сегментом экономики, который требует особых 
подходов, но в будущем способен оживить многие отдаленные 
уголки страны. Уже сегодня есть все условия для этого – дело 
только за волей правительства и инициативой местных жителей 
отдаленных территорий.

Проблема нехватки жилья сегодня обусловлена в России его 
высокой стоимостью для большинства граждан. Поэтому застрой-
щики идут по пути введения в строй все более высоких зданий 
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в городской черте, максимально экономя на используемых строй-
материалах, большинство из которых обладают низкой энергоэф-
фективностью. Это влечет за собой громадные проблемы в сфере 
ЖКХ и прилегающей к таким домам инфраструктуры. Однако, 
даже при этих условиях количество введенного в 2020 году жи-
лья оказалось почти на 14 млн кв. м. меньше запланированного 
правительством страны. При этом Россия проигрывает некоторым 
странам западного мира в энергоэффективности в 2 раза. С уче-
том затрат, вызванных климатическими особенностями, это вле-
чет колоссальные лишние затраты ежегодно. Поэтому именно 
строительство загородного малоэтажного экожилья должно стать 
прерогативой развития строительного сектора отечественной 
экономики.

Основной проблемой сегодня при развитии проектов экодо-
мов является отсутствие необходимых нормативных актов, в том 
числе и препятствующих направленному потоку инвестиций 
в данный сегмент экономики. Это связано с общей слабой эко-
логической политикой государства. В России, несмотря на гро-
мадные территории, остро стоит проблема утилизации отходов 
бытовой и промышленной деятельности. Перерабатывается и сжи-
гается только 4 % от всех отходов. Площади захоронения мусора 
постоянно растут и ежегодно прирастают на площадь двух таких 
городов как Москва и Санкт-Петербург. Решение проблемы отхо-
дов в России зависит как от самих граждан и их сознательности, 
так и от инвестиций со стороны государства в новые технологии 
в совокупности со всесторонним контролем за соблюдением норм 
и правил разделения и вторичного использования мусора. В дан-
ном случае также отсутствует стратегия на далекое будущее.

Таким образом, строительство частных малоэтажных экодо-
мов полностью отвечает интересам граждан России по ряду ключе-
вых факторов: геополитических, экономических, экологических. 
Это обусловлено тесным переплетением множества важных фак-
торов при проведении экологической стратегии в строительстве. 
Реализация проектов экодомов является отличной инвестицией 
в будущее страны, позволяющей постоянно экономить энергоре-
сурсы, сокращать опасные выбросы в окружающую среду и интен-
сивно осваивать собственные территории, создавая рабочие места 
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и инфраструктуру. Поэтому важно создать своевременный юри-
дический фундамент, отвечающий интересам природы, граждан 
и государства.
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УПРАВЛЕНИЕ ЖИЗНЕННЫМ ЦИКЛОМ  
ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНЫХ ПРОЕКТОВ  

НА ОСНОВЕ СОВРЕМЕННОЙ ТЕХНОЛОГИИ  
ИНФОРМАЦИОННОГО МОДЕЛИРОВАНИЯ

MANAGEMENT OF THE LIFE CYCLE OF INVESTMENT 
AND CONSTRUCTION PROJECTS BASED ON MODERN 

INFORMATION MODELING TECHNOLOGY

При условиях постоянного созидания и формирования потенциаль-
ных возможностей оптимизации и совершенствования процессов управле-
ния инвестиционно-строительными проектами, с развитием компьютерных 
технологий, одновременно происходят стремительные изменения и в про-
ектно-строительной деятельности. Целью данной статьи является изучение 
существующих открытых вопросов, связанных с обменом данными в области 
информационного моделирования зданий. В статье дается характеристика ос-
новных понятий в управлении жизненным циклом объектов недвижимости, 
раскрывается вероятность интернализации современной технологии инфор-
мационного моделирования в управление жизненным циклом инвестици-
онно-строительных проектов и объектов недвижимости.

Ключевые слова: информационное моделирование, управление, недви-
жимость, строительство, процессы, жизненный цикл.

Under the conditions of constant creation and formation of potential 
opportunities for optimization and improvement of the management processes 
of investment and construction projects, with the development of computer 
technologies, at the same time, rapid changes are taking place in design and 
construction activities. The purpose of this article is to explore existing open 
issues related to data exchange in the field of building information modeling. The 
article describes the main concepts in the management of the life cycle of real 
estate objects, reveals the probability of the internalization of modern information 
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modeling technology in the management of the life cycle of investment and 
construction projects and real estate objects.

Keywords: information modeling, management, real estate, construction, 
processes, life cycle.

Применение инновационных цифровых технологий и отказ 
от традиционных технологий проектирования и строительства, 
повлекшие за собой реорганизацию всех процессов строительства, 
обусловлены их значительной выгодностью. На сегодняшний день 
функциональным подразделениям проектных институтов необхо-
димо обрабатывать огромный поток информации, в результате 
чего появляется потребность изыскивать подходящие способы ее 
компоновки для размещения в единой комплексной системе. Спро-
ектированный и построенный объект, содержащий пакеты с обра-
ботанной информацией, переходит в стадию производства (этап 
эксплуатации). Период эксплуатации является самым продолжи-
тельным и важным этапом ЖЦ объекта недвижимости. Успех, до-
стигнутый на этом этапе, показывает эффективность планирова-
ния и реализации проекта, предвещая его будущую действенность. 
Однако после введения объекта в эксплуатацию масса информа-
ции не перестаёт накапливаться, так как в этой стадии объект мо-
жет пережить множество технических обследований, анализов его 
пригодности к использованию, рентабельности инвестиций и т. д. 

Состоятельность проекта во многом зависит от организации 
управления проектом, ориентированной на быстрое и эффектив-
ное получение, интерпретацию и распространение информации 
между участниками. По своей сути управление недвижимостью 
целостно вмещает в себя все – от техобслуживания и санитарного 
содержания здания до целостного управления материальными, 
финансовыми, трудовыми и информационными ресурсами. Это 
всеобъемлющий термин, интегрирующий обширный спектр функ-
ций, относящихся к недвижимому имуществу и его пользованию.

Представление цифровой информационной модели не усту-
пает вышеописанному понятию в ролях сектора строительной 
экономики и производства. Она представляет собой совокупность 
предоставленных в электронной форме документов, полнотексто-
вых и графических данных по строительному объекту. Эти данные 
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локализированы в среде общих данных и образуют собой единый 
подлинный источник информации по объекту.

Базовые требования к подобной концептуальной модели объ-
екта ориентированы на приумножение обоснованности и каче-
ства проектных решений, а также прирост уровня безопасности 
в строительстве и эксплуатации зданий. Общие подходы к фор-
мированию информационных моделей обеспечивают простоту их 
использования и повышают эффективность процесса информаци-
онного моделирования [1].

Основное отличие от закоренелых систем компьютерного про-
ектирования, формирующих геометрические чертежные образы 
строений и их конструкций, в том, что информационная модель 
формирует целостный объектно-ориентированный прототип здания 
(рис. 1). Он включает стадийные процессы его жизненного цикла 
и предполагает постепенный переход от концепции проекта до со-
ответствия модели завершенного строительства, а также последую-
щие его применение и модификацию в ходе эксплуатации [3].

Рис. 1. Формирование многомерной информационной модели  
интерактивного проекта (арх. Ф. Гери) [2]

Каждая составляющая цифровой информационной модели 
на разных уровнях проработки включает в себя три основных ас-
пекта: уровень проработки геометрических данных, графическое 
отображение и уровень проработки атрибутивных данных [4].

Корреляция между базовыми составляющими системной модели 
управления проекта – стадией жизненного цикла, совокупностью 
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процессов и информационного пространства строительной эконо-
мики, производства и управления проектами – олицетворяет поло-
жение об единичном процессе, относящийся к определённой стадии 
высшего по уровню процесса и реализуемого в пределах четкой об-
ласти информационного пространства строительства и в четко опре-
деленный момент времени (фазу жизненного цикла проекта).

Эксперты, числящиеся как участники проекта, в строительстве 
объекта, разработанного на основе информационной технологии, об-
мениваются информацией без напрасных усилий. Информация по-
ступает последовательно ко всем участникам проекта от группы про-
екта, отражающей представителей строительных услуг – инженеров, 
сметчиков, главного подрядчика и субподрядчиков – владельцу и ин-
весторам. Данный процесс осуществляться автоматически, что зна-
чительно повышает качество обработки информации и исключает 
возникновение неточностей в ходе работы строительных предпри-
ятий [5]. Эксперты добавляют данные в пределах своей компетент-
ности в единую модель объекта, составляя модель значительного 
качества и достоверности. Совершенствование процессов передачи 
информации по объекту определялось как одно из множества побу-
ждающих резонов для использования BIM в управлении объектами 
недвижимости. Данные технологии могут эффективно применяться 
на всех стадиях жизненного цикла объекта, повышая показатели си-
стем менеджмента, качества строительства, включая экономические, 
технические показатели и архитектурную выразительность. 

Технология BIM очень эффективна в определённых условиях, 
особенно это явно выражается при строительстве сложных и уни-
кальных объектов. Информационная модель инвестиционного-
строительного проекта включает в себя календарно-сетевой гра-
фик данного проекта пространственную модель объекта, а также 
выраженную детализацию стоимостных характеристик проекта 
и иные исчисляемые характеристики. Эффект применения ин-
формационных технологий в строительной отрасли заключается 
прежде всего в реализации проекта при более обоснованной стои-
мости строительства, что позволит иметь более значительный фи-
нансовый вклад в развитие государства со стороны строительного 
сектора. Иным, но не менее значительным, является решение про-
блемы обработки большого объема информации так, как любое 
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изменение будет автоматически отражаться и в проектно-сметной 
документации на объект. Рассмотрение теоретических источни-
ков по данной теме, показывает проявление энтузиазма к тематике 
внедрения BIM-технологий в сферу организации и ценообразова-
ния строительного производства. 

Следует отметить, что в настоящее время процессы полной ав-
томатизации составления проектно-сметной документации, а также 
календарное планирования не имеют широкого распространения 
на практике в связи с проблемами, заключающимися в недоста-
точно полных информационных моделях и недоработанных сред-
ствах автоматизации программных комплексов и утилит, встроен-
ных в среду проектирования. Это отражается в сфере, не связанной 
с изобразительным представлением проекта и организацией про-
странства и формы. Не исключены повсеместно препятствия в опе-
рационной совместимости. Тем не менее, BIM-данные, собранные 
в течение всего жизненного цикла здания, уменьшают стоимость 
и время, требуемые для сбора и обработки информации, а ее каче-
ство и надежность значительно выше существующей [2].

Повсеместное привлечение специалистов в четко выражен-
ную составную часть предприятий различного уровня определит 
вектора развития многих вех эпохи информатизации в управлении 
и строительстве. Проблемы кадрового «голода» в проектно-строи-
тельной отрасли и развития процесса отдачи инвестиций взаимоу-
вязаны и определены изначально. В связи с этим присутствует на-
стоятельная необходимость развивать не только образовательную 
инфраструктуру информационной среды, но и кадровый потенциал. 

Таким образом, можно сделать вывод в пользу, упрощения про-
цессов планирования и контроля строительной деятельности, ав-
томатизации процессов эксплуатации недвижимости с освоением 
современной технологии информационного моделирования. Соот-
ветствующая сегодняшнему видению технология модернизировала 
методы проектирования, строительства и эксплуатации здания. 
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Строительная сфера деятельности наиболее невосприимчивая к ин-
новационным технологиям и продуктам. В данной статье рассмотрены ос-
новные понятия инновационной деятельности, инновационного процесса 
и классификация инноваций. Проведен анализ состояния инновационной де-
ятельности в Российское Федерации. Выявлено, что финансирование на этапе 
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фундаментальных и прикладных исследований осуществляется за средства 
государства. Представлена статистическая информация, отражающая уро-
вень затрат на НИОКР в РФ в сопоставлении с зарубежными странами, отра-
жен уровень инновационности российских организаций, показана динамика 
инвестиций в строительной сфере деятельности.

Ключевые слова: инновационная деятельность, виды инноваций, инве-
стиционно-строительная сфера, инновационный процесс, финансирование.

The construction industry is the most immune to innovative technologies and 
products. This article discusses the basic concepts of innovation, innovation pro-
cess and classification of innovation. The analysis of the state of innovation activity 
in the Russian Federation is carried out. It was revealed that funding at the stage 
of fundamental and applied research is carried out at the expense of the state. The 
article presents statistical information reflecting the level of R&D expenditures in 
the Russian Federation in comparison with foreign countries, reflects the level of 
innovation of Russian organizations, shows the dynamics of investments in the 
construction sector.

Keywords: innovation activity, types of innovation, investment and construc-
tion sphere, innovation process, financing.

В современном мире повысить конкурентоспособность воз-
можно благодаря широкому разнообразию путей, например, пу-
тем внедрения инновационных процессов. Описанные выше поня-
тия имеют очевидную взаимозависимость.

На стадии экономического роста, а именно в период роста 
спроса на жилье, строительным компаниям наиболее важны ин-
новации. Для того, чтобы у строительных организаций повыша-
лась производительность и, организация была в силах преодолеть 
сложные проектные задачи, требующие новаторского подхода, 
необходимо иметь качественные технологии и инновационные 
решения.

Вопреки этому российские и иностранные строительные орга-
низации не торопятся внедрять разные виды инноваций, в то время 
как другие виды деятельности кардинально преобразовывают свои 
процессы.

По данным аналитического отчета «Цифровая трансформа-
ция в России – 2020» консалтинговой компании KMDA «Строи-
тельство» в цифровой трансформации в России занимает статус 
«догоняющего» вида деятельности.  Максимальный интерес со 
стороны строительных компаний проявляется к таким цифровым 
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технология как: интернет вещей, компьютерное зрение и распоз-
навание, искусственный интеллект [1].

ИСИЭЗ НИУ ВШЭ провел анализ по распространению циф-
ровых технологий в предпринимательском секторе в 2018 году. 
Был предложен индекс цифровизации бизнеса, рассчитанный 
на основе востребованности широкополосного интернета, об-
лачных сервисов, RFID-технологий, ERP-систем и электронных 
продаж. В результате исследования индекс рассчитан по 32 стра-
нам, из которых Россия заняла 26 место, в сравнении с преды-
дущим годом индекс Российской Федерации поднялся на 4 по-
зиции [2].

Организации, занимающиеся строительным видом деятель-
ности, по интенсивности применения цифровых технологий нахо-
дятся на предпоследнем месте (рис. 1), что подтверждает отстаю-
щее положение.

Рис. 1. Показатели применения цифровых технологий в компаниях  
по видам деятельности в Российской Федерации за 2018 год
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Консалтинговая компании Strategy Partners в ходе межотра-
слевого исследования выявила, что у более 40 % организаций 
бизнес-процессы не автоматизированы, у них отсутствует яс-
ное стратегическое представление реализации цифровой транс-
формации. Среди анализируемых организаций инвестирование 
в цифровизацию не отличалось весомыми размерами, у 71 % ор-
ганизаций общее количество не превышало 5 %, также у 66,7 % 
компаний не предусмотрено специализированных компетентных 
отделов, занимающихся продвижением цифровой трансформа-
ции. Стоимость индивидуальных решений при высоких рисках 
невыполнимости эффекта, то есть пониженное доверие к предла-
гаемым решениям, является определяющим фактором, замедля-
ющим цифровую трансформацию в строительном виде деятель-
ности [3].

Чтобы установить проблематику, необходимо вникнуть в суть 
вопроса и в особенности инновационной деятельности строитель-
ных организаций.

Происхождение термина «инновация» берут свое начало 
от латинского novatio («обновление/изменение»), что означает – 
«введение нового». Инновация – это не только новая идея, но и ее 
практическое воплощение.

Инновации означают внедрение современных идей, отвечаю-
щих потребностям организаций в улучшении производства и, сле-
довательно, их конкурентоспособности [4].

Начало инновационной деятельности организаций в первую 
очередь связана с поиском новых источников и форм инвестирова-
ния. Инновации должны создавать баланс между затратами на ис-
следования и разработки и финансовыми потенциалом экономи-
ческих систем.

Понятие инновационной деятельности непосредственно имеет 
связь с понятием инновационного процесса. Инновационная дея-
тельность берет свое начало с того момента, когда принимается 
реализация уже созданного, готового итога интеллектуальной дея-
тельности, таким образом, она определяется наиболее узко. 

Инновационная деятельность – это труд, который взаимосвя-
зан с видоизменением идей (преимущественно это итоги научных 
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исследований и разработок либо иных научно-технических дости-
жений) в технологически новые или усовершенствованные про-
дукты или услуги, процессы или способы реализации услуг [5]. 

Инновационная деятельность включает в себя гамму элемен-
тов, таких как: организационные, научные, технологические, эко-
номические и коммерческие, которые в сопряжении порождают 
инновации [4]. 

Под инвестиционно-строительной сферой понимается ком-
плекс, где различные виды деятельности служат сегментами, 
которые формально относятся не только к различным группам, 
но и к различным «секциям» общероссийского классификатора 
видов экономической деятельности (ОКВЭД) – от добычи сырья 
до подключения к инженерной инфраструктуре [6].

Существует несколько подходов к классификации инноваций. 
Например, по масштабу изменения инноваций разделяют на:

	– постепенное совершенствование;
	– прорывные инновации;
	– радикальные инновации.

Рассмотрим классификацию нововведений, которая различает 
четыре вида инноваций по международному документу «Руковод-
ство Осло» (рис. 2) [7].

Достижение успеха инновационной деятельности во многом 
зависит от способов ее организации и методов финансового обес-
печения. К источникам инвестиций в инновационную деятель-
ность может относиться государство, финансово-промышленные 
группы, организации, органы местного самоуправления, инвести-
ционные и инновационные фонды, частные лица. Каждый из них 
принимает участие в экономическом процессе и тем или другим 
способом содействуют развитию инноваций. Наличие финансо-
вых ресурсов – один из важнейших макроэкономических факто-
ров в строительной деятельности.

Собственные (более 40–50 % с 2010 по 2018 гг.) и бюджетные 
(15–20 %) средства являются значительным источником финанси-
рования инвестиций в основной капитал (рис. 3). Это является су-
щественным препятствием для совершенствования строительного 
вида деятельности.
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Рис. 2. Классификация инноваций в соответствии  
с международным документом «Руководство Осло»

Основополагающую роль в инновационном процессе зани-
мают – фундаментальные исследования. Они являются первым 
и самым важным этапом.  Без них дальнейшего движения в на-
уке к инновациям не происходит. Фундаментальные исследования 
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проводятся в основном за счет государства, потому что, как пра-
вило, коммерчески они не выгодны, занимают длительный период 
и могут привести к отрицательному результату. Этапы инноваци-
онного процесса приведены на рис. 4.

Рис. 3. Структура финансирования совокупных инвестиций  
в основной капитал в Российской Федерации, % [8]

Рис. 4. Этапы инновационного процесса
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Согласно статистическому сборнику НИУ ВШЭ источниками 
финансирования расходов на НИОКР в 2018 году в основном были 
государственные средства (67,0 %), финансовые ресурсы частного 
сектора занимали 29,5 %, иностранные источники составляли 
2,3 % и 1,1 % занимают другие национальные источники [9].

Развитие инновационной политики осуществляется Мини-
стерством экономического развития Российской Федерации, кото-
рое отвечает за разработку стратегии социально-экономического 
развития. Инновационная политика государства в настоящее вре-
меня устанавливается в документе Стратегия инновационного 
развития РФ до 2020 года. В данный момент началась подготовка 
к актуализации стратегии инновационного развития.

Стратегия инновационного развития страны близится к завер-
шению, но, несмотря на это многие ориентиры так и не были до-
стигнуты. Так, например, не достигли поставленных результатов 
ключевых показателей эффективности, а именно в доле экспорта 
российских инновационных товаров в общем мировом объеме та-
кого экспорта (предполагалось 2 %, фактически – 1 %), в повыше-
нии затрат на НИОКР (предполагалось 3 % от ВВП, фактически 
было чуть больше 1 %, так и сохраняется) [10]. Кроме того, в Стра-
тегии предусматривалось активное участие предпринимательства 
в финансировании НИОКР и сокращение величины государства, 
но этого также не случилось.

Концепция долгосрочного социально-экономического разви-
тия Российской Федерации на период до 2020 г. подразумевает 
трансформацию экономики России на инновационный тип разви-
тия. Создание глобальной конкурентоспособной НИС основано 
на  силах институтов правового, финансового и социального ха-
рактера, обеспечивающих взаимодействие образовательных, на-
учных, предпринимательских и некоммерческих организаций 
и структур во всех сферах экономики и общественной жизни [11]. 

Кроме того, на данный момент действует Стратегия иннова-
ционного развития строительной отрасли в Российской Федера-
ции на период до 2030 года. При анализе Стратегии были опреде-
лены следующие выводы:

1)	жилищное строительство остается ведущим направлением 
в развитии строительной деятельности;
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2)	в строительной сфере остается нехватка специалистов как 
младших, так и средних звеньев;

3)	чрезмерное регулирование сферы деятельности, что приво-
дит к противоречиям в нормативно-правовых актах;

4)	недостаточное уделение внимания техническим регламен-
там в малоэтажном строительстве;

5)	недоиспользование института саморегулирования.
Доля инвестиций в ВВП России составила 22,7 % на конец 

2018 года, что примерно соответствует среднемировому уровню 
(24,3 % в 2017 году), но значительно ниже уровня, необходимого 
для ускорения экономического роста (не менее 25 %), и более 
того от уровня быстрорастущих экономик Индии (30,9 %) и Китая 
(44,3 %) [12]. 

В статистическом сборнике «Россия в цифрах 2020» приве-
дены данные инвестиций в основной капитал строительных орга-
низаций [13]. Данные проиллюстрированы в табл. 1. Показатель 
носит неравномерный характер: за период с 2010–2016 гг. его ве-
личина снижалась, затем появился некоторый рост, сменившийся 
спадом в 2019 году. 

Таблица 1  
Инвестиции в основной капитал организаций, которые осуществляют 

деятельность в строительной сфере

Год Млрд руб. В процентах от общего объема инвестиций 
в основной капитал

2009 696,2 11,5

2010 770,1 11,6

2015 919,8 8,8

2016 877,0 7,8

2017 871,6 7,1

2018 1088,3 8,0

2019 1080,3 7,6
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Инновации выступают в качестве ведущего фактора эконо-
мического роста Российской Федерации на современном этапе 
развития. В хозяйственной жизни инновации имеют две формы 
проявления:

	– материальную форму (новые или улучшенные продукты, 
оборудование, технологии, материалы, источники энергии и т. д.); 

	– нематериальную форму (улучшение организации труда и фи-
нансового менеджмента, повышение квалификации персонала). 

По данным Института статистики ЮНЕСКО по показателю 
удельного веса затрат на НИОКР в ВВП (1,1 %) Россия значи-
тельно уступает ведущим странам мира, находясь на 30-м ме-
сте (табл. 2). В пятерку лидеров входят Израиль (4,95 %), Юж-
ная Корея (4,81 %), Швеция (3,34 %), Япония (3,26 %) и Австрия 
(3,17 %) [13]. 

Таблица 2 
Уровень расходов на НИОКР в странах мира

№ Страна
Расходы на НИОКР (в % от ВВП) 

по годам

2014 2015 2016 2017 2018

1 Израиль 4,17 4,26 4,51 4,82 4,95

2 Южная Корея 4,29 4,22 4,23 4,55 4,81

3 Швеция 3,14 3,26 3,27 3,40 3,34

4 Япония 3,40 3,28 3,16 3,21 3,26

5 Австрия 3,08 3,05 3,13 3,05 3,17

6 Германия 2,87 2,91 2,92 3,04 3,09

… … … … … … …

30 Российская Федерация 1,07 1,10 1,10 1,11 0,99

31 Хорватия 0,78 0,84 0,86 0,86 0,97

… … … … … … …

70 Кувейт 0,06 0,08 0,08 0,10 0,43
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Данные показатели характеризуют, во-первых, в какой сте-
пени в абсолютном масштабе происходит интенсивное развитие 
науки в стране и, во-вторых, какое место она занимает в эконо-
мике. ВВП в данном случае является знаменателем и позволяет 
нормировать показатели, иначе говоря, можно оценить, каков, 
формально, размер сектора исследований и разработок в масшта-
бах национальной экономики. 

Также на основании анкетирования организаций выявлено, 
что в 2018 году объем финансирования на НИОКР российскими 
организациями составил 1,15 % от выручки, в то время как зару-
бежные производители проинвестировали на данные цели от 3 % 
до 6 % от выручки [13].

Организационные перемены были в значительной степени от-
ветом сектора науки и образования на снижение спроса со стороны 
традиционных заказчиков – строительных организаций и произво-
дителей строительных материалов – на фундаментальные, иссле-
довательские и прикладные научные исследования.

Инновационность российских компаний уступает ведущим 
странам Европы. Согласно данным ИСИЭЗ НИУ ВШЭ в Рос-
сийской Федерации количество компаний, внедряющих отрасле-
вые технологические инновации, составляет менее одной десятой 
от их общего числа. В развитых западных странах данный показа-
тель находится в среднем от 35 до 60 %, в странах Восточной Ев-
ропы – около 20 % [9]. 

На рис. 5 наглядно представлена доля организаций, кото-
рые осуществляют технологические инновации, в 2018 году [13]. 
На рис. 5 на диаграмме под «сферой услуг» понимается: деятель-
ность в сфере телекоммуникаций; разработка компьютерного про-
граммного обеспечения, консультационные услуги в данной об-
ласти и другие сопутствующие услуги; деятельность в области 
информационных технологий.

Затраты на инновационную деятельность формируются ис-
ходя из вида работ, они подразделяются на текущие и капитальные. 
Распределение затрат на технологические инновации в 2018 году 
приведено на рис. 6.

Расходы на научные исследования и разработки занимают 
первое место (45,2 %). На втором месте (32,6 %) в системе затрат 
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на технологические инновации в России находятся расходы на при-
обретение машин и оборудования и приобретение программных 
средств [14].

Рис. 5. Удельный вес организаций, которые осуществляют  
технологические инновации, в общем числе организаций (2018 г.) 

Рис. 6. Распределение затрат на технологические инновации  
по видам инновационной деятельности

В Российской Федерации уровень инновационной активности, 
несмотря на его улучшающееся состояние, остается по-прежнему 
позади зарубежных стран-конкурентов. Инновационность органи-
заций нашей страны находится на уровне Румынии (10,2 %). 

Нельзя не упомянуть, что по итогам окончания Стратегии ин-
новационного развития России до 2020 года множество показате-
лей так не были реализованы. 
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Наибольшие затраты в создании инновационных продуктов 
приходят на этапе исследований и разработок. В России финансиро-
вание на этапах фундаментальных и прикладных разработок в основ-
ном происходим за счет бюджетных средств. В связи с этим государ-
ство финансирует приоритетные для него направления, не учитывая 
реальный спрос на инновационные продукты и технологии на рынке. 
В строительной сфере существует крайне низкий уровень инвести-
ций в исследования и разработки по сравнению с другими промыш-
ленными областями, в результате уровень инновационной активно-
сти в строительных организациях находится на последних позициях. 
В Российской Федерации, как и предполагалось в Стратегии, сле-
дует увеличить долю финансирования исследований и разработок 
предпринимательским сектором. Несмотря на проблемы финансо-
вого характера, также присутствует невосприимчивость самими ор-
ганизациями к введению новых технологических продуктов. Таким 
организациям следует делать упор не только на технологические ин-
новации, но и на маркетинговые, начинать модернизировать саму 
управленческую структуру и процессы в ней.
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ТРАНСФОРМАЦИЯ РЫНКА ТРУДА  
В КОНТЕКСТЕ ИННОВАЦИОННОГО РАЗВИТИЯ  

СТРОИТЕЛЬНОЙ СФЕРЫ

LABOR MARKET TRANSFORMATION IN THE CONTEXT OF 
INNOVATIVE DEVELOPMENT CONSTRUCTION SECTOR

Рынок труда в строительстве представлен определенными особенно-
стями, поэтому данная сфера характеризуется профессиональной специфи-
кой. В данной статье рассмотрены особенности российского рынка труда 
в строительстве. Проанализированы изменения, связанные с техническим 
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прогрессом, которые затрагивают все стороны строительного процесса. 
Проблема появления новых и отсутствия востребованности некоторых су-
ществующих профессий стала особенно актуальной в последние годы, в ста-
тье рассмотрены изменения, происходящие в профессиональной структуре 
в строительной сфере.

Ключевые слова: рынок труда в строительстве, автоматизация, роботи-
зация, строительный комплекс, строительные профессии, оптимизация стро-
ительного процесса.

The labor market in construction is represented by certain features, so this 
area is characterized by professional specifics. This article discusses the features of 
the Russian labor market in construction. The changes related to technical progress 
that affect all aspects of the construction process are analyzed. The problem of the 
emergence of new professions and the lack of demand for some existing ones has 
become particularly relevant in recent years. The article examines the changes tak-
ing place in the professional structure in the construction sector.

Keywords: labor market in construction, automation, robotics, construction 
complex, construction professions, optimization of the construction process.

Хорошо известно, что строительство занимает одно из ключе-
вых мест в российской экономике, строительный комплекс Россий-
ской Федерации в настоящее время – это свыше 280 тысяч организа-
ций и предприятий различных форм собственности [2]. По данным 
федеральной службы государственной статистики России строи-
тельный сектор в 2019 году составил 6 % от общего объема ВВП, 
и его развитие входит в ряд наиболее важных задач правительства 
страны. На рисунке 1 проиллюстрирована структура занятых по ос-
новным видам экономической деятельности в 2019 году [14].

Как видно на рисунке 1, количество занятых в строительной 
сфере 6361 тыс. чел., что составляет 8,91 % от числа всех занятых 
в 2019 году. 

На рынке труда в строительстве наблюдается переизбы-
ток предложения, то есть много работников, но мало вакантных 
мест, следовательно, наличие безработицы [6]. Высокая заработ-
ная плата в строительных организациях привлекает соискателей. 
Но при избытке предложения присутствует проблема дефицита 
квалифицированных кадров, так как организации часто прибегают 
к использованию дешевой рабочей силы при отсутствии квалифи-
кации за счет мигрантов. 
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В условиях превышения предложения над спросом и техно-
логических инноваций в строительстве, работодателю все проще 
решать проблему подбора кадров, а соискателю тем временем, на-
оборот, становится сложнее найти вакантную должность. В таб-
лице 1 представлена численность безработных и уровень безрабо-
тицы по группам занятий в 2018 году [3].

Таблица 1 
Численность безработных и уровень безработицы по группам занятий 

в 2018 году

Группа занятий
Численность 
безработных, 

тыс. чел.

Уровень, 
безработицы, 

%

Всего 3658 4,8

Руководители 89 1,8

Специалисты высшего уровня 
квалификации

308 1,7

Специалисты среднего уровня 
квалификации

245 2,5

Служащие, занятые подготовкой 
и оформлением документации, 
учетом и обслуживанием

102 4,0

Работники сферы обслуживания 
и торговли, охраны граждан 
и собственности

571 4,7

Квалифицированные работники 
сельского и лесного хозяйства, 
рыбоводства и рыболовства

74 3,9

Квалифицированные рабочие промыш-
ленности, строительства, транспорта 
и рабочие родственных занятий

426 4,2

Операторы производственных устано-
вок и машин, сборщики и водители

357 3,8

Неквалифицированные рабочие 488 7,7



Проанализировав данные таблицы 1, можно сделать вывод 
о том, что уровень безработицы в строительной сфере меньше, чем 
в общем в стране. Это связано с вышесказанным фактом о привле-
кательности строительной сферы у соискателей из-за высокой за-
работной платой в строительной сфере. 

Некоторые изменения в рынок труда внесла сложившаяся 
в 2020 году сложная эпидемиологическая ситуация, связанная 
с появлением нового коронавируса. Как известно, в строительстве 
активно используется рабочая сила из стран Ближнего Зарубежья, 
но во время пандемии коронавируса чистый приток иностранцев 
в Россию упал в 2,4 раза [3], что привело к дефициту рабочих рук, 
из-за чего работодателям пришлось в экстренном порядке искать 
новых работников. Около 8 % от количества всех вакансий в пе-
риод с марта по июнь, размещенных на сайте HeadHunter, прихо-
дится на строительство [8].

В последнее время строительная сфера претерпевает немалые 
изменения, связанные с научно-техническим прогрессом и разви-
тием технологий. Строительство – это та область человеческой де-
ятельности, где новые технологии особенно быстро находят свое 
применение. Существует немало впечатляющих изобретений, ко-
торые влияют на рынок труда в строительстве, во-первых, стоит 
отметить развитие BIM-технологий. Главная особенность данной 
технологии – это рассмотрение объекта строительства как единого 
целого, таким образом изменение одного из параметров приведет 
к автоматическому изменению всех связанных с ним элементов 
и объектов [5]. Использование BIM-технологий сократит необхо-
димость в некоторых участниках строительного процесса на эта-
пах подготовки проектного предложения, финансово-технической 
экспертизы, финансово-технического надзора, проверки сметных 
расчетов и технической экспертизы.

Другим важным шагом к оптимизации строительного про-
цесса станет внедрение технологий интернета вещей (дополнен-
ная реальность). Дополненная реальность – это виртуальная сеть 
физических предметов, оснащенная технологиями взаимодейст-
вия друг с другим или с внешней средой, это позволяет собирать, 
анализировать и передавать данные с помощью программного 
обеспечения и технических устройств [13]. Больше не придется 
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отслеживать положение строителей на площадке, перемещение 
стройматериалов, контролировать безопасность. Для всего этого 
есть технология, отслеживающая и анализирующая все происхо-
дящие на стройке процессы в режиме реального времени.

Но не только в области контроля и управления многие профес-
сии станут ненужными, легкий ручной труд легко смогут заменить 
роботы. В 2020 году роботы стали использоваться как в строитель-
стве, так и в других сферах и составили ощутимую конкуренцию че-
ловеку. В ближайшие несколько лет роботам перейдут практически 
все функции, которые может совершать человек не включая страте-
гические, социальные и связанные с творческим мышлением [12]. 
Ожидается, что за счет роста производительности труда роботиза-
ция приведет к росту реальных доходов населения, а конкуренция 
между роботом и человеком может привести либо к замене робо-
тами человека во всех видах деятельности, либо лишь в некоторых, 
вытеснив низкоквалифицированную рабочую силу [9]. 

В таблице 2 представлена статистика количества людей, затра-
гиваемых процессами роботизации в России по сферам экономики.

Таблица 2

Количество людей, затрагиваемых процессами роботизации в России 

Сфера Потенциал 
роботизации, %

Количество затрагиваемого 
персонала, млн чел.

Производство 54 % 6,5

Торговля 52 % 5,5

Госуправление 47 % 3,6

Образование 20 % 1,3

Транспорт 75 % 4,3

Здравоохранение 41 % 2,2

Сельское хозяйство 64 % 3,3

Строительство 64 % 3,1

Информатизация 40 % 0,85

Финансы 43 % 0,92

Научный сектор 36 % 0,67



Как видно из данных таблицы 1, роботизация в строительной 
сфере затрагивает более 3 млн человек персонала и имеет один 
из самых высоких показателей потенциала.

Конечно, возникает вопрос, приведет ли роботизация к сокра-
щению рабочих мест и, следовательно, увеличению безработицы. 
Реальная практика показала, что организации смогут сохранить 
рабочие места без дополнительных затрат, если они своевременно 
подготовят персонал к процессу роботизации, ведь для работы бу-
дут требоваться совершенно новые навыки и умения. Организа-
циям необходимо поэтапно внедрять роботов с учетом времени 
на переподготовку кадров [11]. Внедрение роботов не лишит лю-
дей работы, а лишь облегчит ее, исключит тяжелый труд и вред-
ные для здоровья специальности. Появятся новые профессии, так 
как роботами нужно управлять, ремонтировать, проводить их тех-
ническое обслуживание, а также анализировать данные, поступа-
ющие от автоматизированных систем. 

Есть несколько строительных профессий, которые вполне 
можно заменить автоматизированными системами, например, 
профессия «бетонщик». 3D-принтер без труда печатает бетон-
ные стены быстрее и качественнее любого рабочего. Под угрозой 
исчезновения находятся мастера по обработке материалов (то-
кари, фрезеровщики). Сейчас это вполне успешные профессии, 
но опять-таки появление 3D-печати отводит их на второй план. 
Единственным сдерживающим фактором замены 3D-печатью вы-
шеперечисленных профессий является недостаточное количество 
такого оборудования и его высокая цена. Также невостребован-
ными стали профессии каменотеса, печника, клепальщика и зем-
лекопа. Сейчас с резкой камня, соединением металлических изде-
лий и участием в земляных работах вполне справляются машины, 
а печи уже не настолько востребованы как раньше из-за популяри-
зации установки электрических каминов.  

Министерство труда и социальной защиты РФ обозначило 
50 наиболее востребованных и перспективных профессий на рынке 
труда в 2020 году, среди них остаются такие строительные про-
фессии как каменщики, слесари, мастера отделочных работ, свар-
щики и т. д. [5]. Это означает, что в Российской Федерации техни-
ческий прогресс коснулся не всех сторон строительного процесса. 
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Некоторые «вымирающие» профессии все еще остаются востре-
бованными, в то время как их вполне можно заменить машинами. 

Появилась ли потребность в новых профессиях? В годы ак-
тивного развития BIM-технологий, они позволяют целостно взгля-
нуть на процесс строительства от начала до конца, от создания 
проекта до передачи ключей потребителю. В связи с этим поя-
вилась потребность в BIM-координаторах – специалистах, регу-
лирующих работу проектировщиков и использующих для этого 
BIM-технологии на уровне конкретного проекта. Также стали не-
обходимы специалисты, занимающиеся проектированием энерге-
тически автономных домов, способных заменять использование 
традиционных источников энергии на альтернативные [4]. Неза-
менимыми сотрудниками в строительных организациях, исполь-
зующих 3D-печать, стали проектировщики 3D-печати, проекти-
рующие макеты конструкций и подбирающие наилучший набор 
компонентов для их печати. Еще одним сотрудником, появив-
шимся в строительных организациях, стал специалист по модер-
низации строительных технологий, занимающийся управлением 
и внедрением инноваций в строительный процесс [10].

Кроме того, помимо новых сотрудников потребовались но-
вые умения у имеющихся, сегодня в строительном процессе все 
больше задействованы информационные технологии, поэтому 
строителям необходимо получать навыки в сфере информацион-
ного обмена и компьютерного моделирования. 

В связи с необходимостью повышения квалификации кадров, 
начали использовать нестандартные методы поиска будущих спе-
циалистов. Например, по инициативе «объединения строителей 
СПБ» в петербургских общеобразовательных школах были от-
крыты шесть специализированных строительных классов. По-
мимо этого, в 2020 году состоялись конкурсы профессионального 
мастерства в сфере строительства такие как «Строймастер», «Луч-
ший по профессии» и т.д. Конкурсы профессионального мастер-
ства повышают престиж рабочих профессий, развивают наставни-
чество, повышают квалификацию, помогают в профессиональной 
ориентации и дают трудоустроиться будущим специалистам.

Если вернуться к истории России, как известно, после пе-
рехода к рыночным отношениям произошли существенные 



изменения в отношениях «работник – работодатель», ликвидиро-
вана система государственного распределения специалистов по-
сле окончания вуза. Работодателю в первое время в условиях пре-
обладающего предложения рабочей силы стало легче принимать 
новых работников, не всегда соответствующих его требованиям. 
А выпускники вузов, тем временем, столкнулись с проблемой не-
соответствия вакансий их ожиданиям. С этим связано существен-
ное изменение функций работодателя и работника, в частности, 
выполнения их дальнейших двусторонних обязательств. Но это 
не означает, что следует возвращаться к недобровольному распре-
делению молодых специалистов, стоит обратить внимание на опыт 
зарубежных стран в части трудоустройства населения.

В России плохо развита частичная форма занятости, чего 
нельзя сказать о Франции. Частичная занятость на добровольной 
основе во Франции имеет сегодня особенно широкое применение, 
она позволяет в значительной степени снизить напряженность 
на рынке труда, вызванной нехваткой вакантных мест, а государ-
ство, в свою очередь, в качестве платы за дискомфорт предприни-
мателей, предоставляет выплаты за каждого работника, занятого 
на условиях частичной занятости. Еще один способ, снижающий 
напряженность на рынке труда – это «разделение» рабочего ме-
ста между двумя и более сотрудниками, что означает организа-
цию ежедневной работы на меньшее количество часов. Напри-
мер, если рабочий день длится восемь часов, то при разделении 
его между работниками, один будет работать четыре часа, следом 
за ним выходит второй так же на четыре часа. Это значительно 
повысит интенсивность труда, сократит число невыходов на ра-
боту, обеспечит взаимозаменяемость кадров и задержит в орга-
низации квалифицированных специалистов. Кроме того, данный 
способ позволит выявить действительно ценных работников, ис-
ходя из процесса сравнения их между собой по таким показателям 
эффективности работы сотрудников как выполнение нормы выра-
ботки, отсутствие ошибок и брака, производительность труда т. д.

Опять же в целях увеличения эффективности трудоустрой-
ства населения, в Японии применяются «программы активиза-
ции», представляющие собой различные методы мотивации сои-
скателей к более активному поиску работы. Наиболее популярной 
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и эффективной из данных мер является материальное поощре-
ние соискателей, которым удается найти работу в короткий срок. 
В Японии действует политика «Чем быстрее безработный най-
дет работу, тем большая выплата его ждет в качестве бонуса 
от государства».

В Германии тоже нашли свой способ решения проблемы без-
работицы. Там используются меры поощрения только для тех, кто 
действительно в этом нуждается по медицинским или непреодо-
лимым социальным обстоятельствам, а безработные, не желаю-
щие искать работу по своей прихоти, по мнению немецкого прави-
тельства, должны в значительной мере терять свои доходы путем 
сокращения социальных льгот и выплат, работающие граждане, 
в свою очередь, дополнительно получают выплаты от государства. 
Таким способом создается дополнительный стимул для трудоспо-
собного населения искать способ заработка [12].

После заимствования каких-либо из рассмотренных выше ме-
роприятий, обращая внимание на опыт других стран, в России су-
щественно уменьшится проблема отсутствия квалифицированных 
кадров, так как у соискателей появится мотивация быстрее полу-
чить работу и остаться на занимаемой должности.

Таким образом, можно сделать вывод о том, что пока не все 
строительные организации России готовы расстаться со старыми 
сотрудниками и закупить дорогостоящее оборудование, хотя раз-
витие технологий активно подталкивает их к совершенствованию 
процесса строительства.  Уже в следующем десятилетии техно-
логии станут стратегическими инструментами в ведущих облас-
тях экономики. От организаций потребуется переквалификация 
существующих кадров и создание новых отделов. Сотрудникам 
необходимо развивать такие личностные качества как творческое 
мышление, когнитивная гибкость, эмоциональный интеллект.

Для борьбы с имеющимися проблемами на рынке труда 
в строительной сфере необходимо применить следующие меры:

1.	Программы переквалификации и переобучения кадров бо-
лее всего способствуют сокращению безработицы. Программы 
профессионального переобучения в строительной сфере при-
ведут к наилучшему соответствию рабочей силы имеющимся 
рабочим местам, это особенно важно в условиях дефицита 
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квалифицированных кадров. Эта задача может быть достигнута 
внедрением программы профессиональной подготовки и предо-
ставлением детальной информации о рабочих местах в учебных 
заведениях, рекламных объявлениях и т. д.

2.	Организациям стоит начать активно внедрять инноваци-
онные технологии в строительный процесс, что поспособствует 
повышению конкурентоспособности на рынке. BIM-технологии 
и технология интернета вещей должны использоваться не только 
крупными организациями, но и более малыми. Замена людей ма-
шинами позволит обеспечить стабильно высокое качество стро-
ительных объектов, избавит рабочих от монотонного и тяжелого 
труда, позволит более эффективно использовать материалы и по-
высит производительность работы за счет исключения простоев 
и сократит накладные расходы. 

3.	Правительству необходимо создать меры поощрения без-
работного населения, активно ищущего работу, а также работо-
дателей, сохраняющих имеющиеся и создающих новые рабочие 
места. Создав меры материального поощрения безработных, ак-
тивно ищущих работу, у соискателей появится мотивация быстрее 
получить работу, остаться на занимаемой должности.  А переняв 
опыт Франции применения частичной занятости строительные ор-
ганизации существенно сократят проблему дефицита квалифици-
рованных кадров. 

Литература

1.	 Приказ Министерства труда и социальной защиты Российской Феде-
рации № 744 // Об утверждении списка 50 наиболее востребованных на рынке 
труда, новых и перспективных профессий, требующих среднего профессио-
нального образования, М. – 2020. – 4 с. 

2.	 Строительство в России. 2018: Федеральная служба государствен-
ной статистики. – М.: Росстат, 2018. – 121 с. 

3.	 Труд и занятость в России. 2019: Федеральная служба государствен-
ной статистики. – М.: Росстат, 2019. – 136 с. 

4.	 Винер О.Е., Наумова Л.И. Инновационные технологии в современ-
ном строительстве // Экономика и менеджмент инновационных технологий. 
2014. № 9 (36). С. 48–49. 

5.	 Давыдов Н.С. Внедрение BIM-технологий в части ценообразова-
ния посредством использования систем автоматизации выпуска сметной 



255

документации // BIM-моделирование в задачах строительства и архитек-
туры. Материалы Всероссийской научно-практической конференции, СПБ. – 
2018. – С. 9. 

6.	 Замыцкая А.Д. Рынок труда: сущность, содержание, структура. Ре-
гулирование рынка труда / А.Д. Замыцкая, С.М. Митрохина, Е.А. Фадеева // 
Стратегия и тактика управления предприятием в переходной экономике, Вол-
гоград. – 2019. – С. 53. 

7.	 Зиннатов А.А. Роботизация технических процессов и ее влияние 
на рынок труда / А.А. Зиннатов, О.В. Сазанов // NOVAUM, Казань. – 2018. – 
С. 124. 

8.	 Ноянзина О.Е. Мигранты на рынке труда приграничных регионов 
России / О.Е. Ноянзина, С.Г. Максимова // Социальная интеграция и развитие 
этнокультур в евразийском пространстве, Барнаул. – 2019. – С. 87. 

9.	 Одегов Ю.Г. Новые технологии и их влияние на рынок труда / 
Ю.Г. Одегов, В.В. Павлова // Экономика и бизнес, – 2018. – С. 22. 

10.	 Павлов А.Ф. Номенклатура и квалификации рабочих // А.Ф. Пав-
лов, М.К. Великонская // European research: innovation in science, education and 
technology, London. – 2018. – С. 10-11. 

11.	Хабиров Т.Т. Переход от ручного труда к роботизации в строитель-
стве // Издательский центр «Quantum», Уфа. – 2017. – С. 9. 

12.	 Шевченко А.А. Обязанность трудиться как способ борьбы с безра-
ботицей в системе конституционных обязанностей граждан в зарубежных 
странах // Наука, образование, инновации: апробация результатов исследова-
ний, Нефтекамск. – 2019. – С. 681–682. 

13.	Денисов Д., Брагин К., Введение в концепцию «интернета вещей» 
(IoT). [Электронный ресурс] – Режим доступа: www.nag.ru/articles. Дата об-
ращения: 19.11.2020. 

14.	РБК (Интернет-газета), Последствия оттока мигрантов в России 
[Электронный ресурс] – Режим доступа: https://www.rbc.ru/economics/03/11/ 
2020/5f9bf5269a794771485ceb51. Дата обращения: 20.11.2020.



256

УДК 334.72
Юлия Ивановна Пенчукова, 
магистрант
(Санкт-Петербургский 
государственный архитектурно-
строительный университет)
E-mail: juliya.penchukova@mail.ru

Juilia Ivanovna Penchukova, 
undergraduate

(Saint-Petersburg 
State University of Architecture 

and Civil Engineering)
E-mail: juliya.penchukova@mail.ru

ИННОВАЦИОННАЯ АКТИВНОСТЬ  
И ИННОВАЦИОННЫЙ ПОТЕНЦИАЛ  

ЕСТЕСТВЕННЫХ МОНОПОЛИЙ

INNOVATIVE ACTIVITY AND INNOVATION  
POTENTIAL OF NATURAL MONOPOLIES

В статье рассмотрены особенности естественных монополий, их вклад 
в ВВП страны, инновационная активность и потенциал естественных монопо-
лий со стороны официальной статистики и детального рассмотрения, также 
отдельный вклад ОАО «РЖД» в развитие инноваций страны и возможность 
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The article discusses the features of natural monopolies, their contribution 
to the country’s GDP, innovative activity and the potential of natural monopolies 
on the part of official statistics and detailed consideration, as well as a separate 
contribution of Russian Railways to the development of innovations in the country 
and the possibility of further using innovative solutions of the holding for other 
natural monopolies and other major organizations.

Keywords: natural monopolies, government regulation, innovative activity, 
innovative potential.

Естественные монополии вносят большой вклад в экономику 
Российской Федерации, и повышение их эффективности за счет 
внедрения инноваций позволит сбалансировать соотношение 
цена-качество и увеличить конкурентоспособность отечественной 
продукции и услуг.

На долю Росси приходится 2 % населения и около 40 % 
природных ресурсов мира. Для облегчения управления такими 
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масштабами необходимо, чтобы в основе находились несколько 
крупных организаций.

Доктор экономических наук, Р. М. Нуреев дал определение 
естественным монополиям, как организациям, являющимся един-
ственным производителем экономического блага и не имеющим 
субститутов и огражденным от конкуренции высоким входным 
барьеров в отрасль [1].

Проблемы, особенности естественных монополий и их вли-
яние на экономику страны рассматривали многие отечественные 
учёные, среди которых можно выделить А. С. Груничева, Н. А. Ка-
лентьеву, Н. С. Кузнецову, В. К. Соснина и многих других. 

Государственное регулирование естественных монополий 
рассматривались в публикациях таких отечественных ученых, как 
А. А. Митрошин, Д. А. Плужникова, Ю. А. Герасименко, А. Д. Чан-
карова, Д. М. Калаева.

Проблематика естественных монополий поднималась во мно-
гих работах, однако, необходимо дальнейшее изучение взаимодей-
ствия государства и естественных монополий, внедрение иннова-
ционной составляющей в деятельность естественных монополий.

Отличительными особенностями естественных монополий 
от других является: технологические особенности производства, 
связанные с эффектом масштаба, нет субститутов и неэластичный 
ценовой спрос.

Конкуренция в сфере деятельности естественных монополий 
невозможна, в связи с тем, что крупная организация имеет преиму-
щества в части издержек, а небольшие организации не могут вы-
держать конкурентную борьбу и вытесняются с рынка [2].

Вклад естественных монополий, таких как ПАО «Гарзпром», 
АО «РЖД», бывшие РАО «ЕЭС», в ВВП страны огромен и пред-
ставлен на рисунке 1.

Официальной статистики инновационной активности естест-
венных монополий не существует. Их инновационную активность 
можно рассматривать в сферах деятельности, в которых они нахо-
дятся, или рассматривать каждую организацию отдельно.

В таблице 2.1 представлена инновационная активность ви-
дов деятельности, в которых находятся естественные монополии 
(удельный вес организаций, осуществлявших технологические, 
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организационные, маркетинговые инновации в отчетном году, 
в общем числе обследованных организаций).

электроэнергия
26 %

жд 
транспорт

34 %

прочие
12 %

газ, нефть
28 %

Рис. 1. Вклад естественных монополий в ВВП страны [3]

Таблица 1
Инновационная активность естественных монополий [4]

Вид деятельности Код 
по ОКВЭД2

2017 год, 
%

2018 год,
%

2019 год,
%

Добыча полезных 
ископаемых

B 8,9 7,9 6,8

Обеспечение электриче-
ской энергией, газом и па-
ром; кондиционирование 
воздуха (за исключением 
торговли электроэнергией; 
торговли газообразным 
топливом, подаваемым 
по распределительным 
сетям; торговли паром 
и горячей водой (тепловой 
энергией)

D 8,4 6,9 8,1

Транспортировка 
и хранение

H 2,8

Деятельность в сфере 
телекоммуникаций

61 16,6 12,4 12,6
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Как видно из таблицы 1, инновационная активность ви-
дов деятельности, в которых находятся естественные монопо-
лии, в 2018 году снизилась по отношению к предыдущему году. 
В 2019 году изменения инновационной активности неоднородны: 
добыча полезных ископаемых снизилась на 0,9 %, обеспечение 
электрической энергией, паром и газом увеличилась на 1,2 %, дея-
тельность в сфере телекоммуникаций увеличилась на 0,2 %. Тран-
спортировка и хранение до 2019 года статистически не учитыва-
лась при расчетах показателей.

В таблице 2 обозначено число разработанных передовых про-
изводственных технологий по видам экономической деятельности 
в целом по Российской Федерации.

Таблица 2
Количество разработанных передовых производственных технологий [4]

Виды деятельности 2017, шт. 2018, шт. 2019, шт.

Всего   1615 1866 1911

Из них по видам экономической 
деятельности:

   добыча полезных ископаемых 23 22 51

   обеспечение электрической 
   энергией, газом и паром; 
   кондиционирование воздуха

31 34 45

   водоснабжение; водоотведение,      
   организация сбора и утили-
   зации отходов, деятельность
   по ликвидации загрязнений

25 49 58

Деятельность в области 
строительства

19 21 27

Научные исследования 
и разработки

490 518 476

Высшее образование 280 299 294

«Отрасль информационных 
технологий»

80 84 81

Другие 667 839 879



Всего разработано 1615 передовых технологий в 2017 году, 
1866 технологий в 2018 году, 1911 – в 2019 году. В 2019 году наблюда-
ется прирост разработанных передовых производственных техноло-
гий в сферах деятельности естественных монополий: производствен-
ные технологии в сфере добычи увеличились в 2,3 раза, обеспечение 
электрической энергией, паром и газом – увеличились в 1,3 раза.

На основании официальных статистических данных можно 
сделать выводы, что инновационная активность естественных мо-
нополий возрастает с каждым годом. Но поскольку в статистиче-
ских данных представлены не только естественные монополии, 
но и другие организации, то необходимо рассмотреть естествен-
ные монополии по-отдельности.

В данной работе будут рассмотрены такие естественные мо-
нополии, как ПАО «Газпром», ОАО «Почта России», ПАО «Рос-
сети» и ОАО «РЖД». 

В ПАО «Газпром» цифровая трансформация является ча-
стью комплексной трансформации компании, которая проводится 
для достижения целей стратегии 2030. К цифровым проектам 
«Газпром нефти» относятся:

1.	«Цифровая нефть». Добыча нефти на уже разработанном 
месторождении с использованием автоматической обработки дан-
ных и поиска дополнительных запасов на месторождении с помо-
щью самообучающегося алгоритма.

2.	«Когнитивный геолог». Система, способная на минималь-
ном количестве исходных данных сразу определить наиболее ве-
роятную концептуальную геологическую модель и выполнить 
подсчет запасов углеводородов.

3.	«Нефтеконтроль» позволяет прослеживать поставки неф-
тепродуктов от нефтеперерабатывающих заводов до конечных 
потребителей.

4.	«Капитан» занимается координированием движения судов, 
контролем маршрутов, грузовых операций и ледокольных прово-
док. Инновационный проект обрабатывает информацию и пред-
лагает оптимальные логистические решения, просчитывая всевоз-
можные варианты и реагирует на возникающие отклонения.

5.	«Мобильный бурильщик». Обеспечение специалистов «Газ-
пром нефти» смартфонами, беспроводной гарнитурой, световыми 
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колоннами, смарт браслетами для постоянной и бесперебойной 
коммуникации на кустовой площадке.

Технологическая стратегия развития ПАО «Газпром нефть» 
также предполагает создание научно-технического центра, объ-
единяющего научные исследования, разработку технологий до-
бычи нефти и дистанционное управление производственными 
процессами [5].

ПАО «РОССЕТИ» на сегодняшний день активно переходит 
к цифровым активно-адаптивным сетям с распределенной интел-
лектуальной системой автоматизации управления. К инновацион-
ным решениям можно отнести:

	– роботизированные комплексы обследования технического 
состояния проводов линии электропередачи 

	– новые накопители энергии с обратимой аккумуляцией элек-
трической энергии за счет управляемого потребления электриче-
ской мощности и управляемой выдачи электрической мощности 
в заданные моменты времени;

	– виртуальная локализация повреждений;
	– автоматизированное дистанционное управление нагрузкой;
	– клиентские сервисы для управления спросом и электропо-

треблением на розничном рынке электроэнергии [6].
Услуги, в отличие от продукта, не обладают измеримыми тех-

нико-технологическими параметрами, поэтому сложно опреде-
лить их новизну, степень радикальности и др. Например, для пасса-
жира поезда смена поколения локомотива практически незаметна, 
а для эксплуатационных и ремонтных структур локомотивов – это 
радикальные изменения всех технологических процессов. По-
скольку инновационные свойства услуг проявляются косвенно: 
сокращение времени перевозки, снижения рисков. Данные пара-
метры определяются не только техническим уровнем, но и зависят 
от организационных и логистических решений [7].

Вследствие всех приведенных выше факторов и особенностей 
услуг инновационные процессы, связанные с освоением новых 
технологий, нередко являются более сложными, чем освоение вы-
пуска новых продуктов. 

Следствием специфики транспорта и связи как инфраструк-
турных отраслей экономики является, в частности, преобладание 
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технологических, процессных и организационных инноваций 
над продуктовыми. Ограничены также возможности реализации 
маркетинговых инноваций.

ОАО «Почта России» находится на стадии НИОКР инноваций 
и нововведений в области цифровизации: взаимодействие с клиен-
тами в цифровых каналах [8].

ОАО «РЖД» с 2011 года ведет активную деятельность в об-
ласти инноваций.

В связи с утверждением правительством РФ транспорт-
ной стратегии России до 2030 года и стратегии инновационного 
развития Росси до 2020 года, в 2011 году изменилась структура 
ОАО «РЖД» и внедрена корпоративная система управления ин-
новационной деятельностью, обеспечивающая полный цикл вне-
дрения инновационных проектов: от определения стратегических 
направлений и целевых параметров развития до получения новых 
продуктов, и оценки их результативности.

Цель инновационного развития компании – достижение эффек-
тивности результатов при постоянном росте качества предоставля-
емых услуг, высоком уровне инноваций и безопасности перевозок.

Инновационное развитие ОАО «РЖД» будет реализовано 
за счет:

	– создание бизнес-модели ОАО «РЖД», которая позволит 
усовершенствовать организационную структуру и систему управ-
ления холдинга; 

	– персонализации ответственности за результаты деятель-
ности;

	– комплексных мероприятий по повышению внутренней эф-
фективности и рентабельности видов бизнеса;

	– разработки стратегий по видам бизнеса холдинга «РЖД» 
и дочерних зависимых обществ ОАО «РЖД» [9].

При оценке инновационной деятельности ОАО «РЖД» следует 
рассматривать различные составляющие деятельности компании.

1.	Организационно-функциональная составляющая иннова-
ционной деятельности.

Разработкой бизнес-моделей процессов деятельности ОАО 
«РЖД» занимаются все подразделения и филиалы компании 
с 2019 года. ОАО «РЖД» закупило лицензионное программное 
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обеспечение и направило на обучение ответственных сотрудни-
ков. Конечной целью разработки бизнес-модели является выявить 
за двоение выполняемых функций и усовершенствовать организа-
ционную структуру и управление.

2.	Образовательная составляющая.
На базе ОАО «РЖД» более 10 лет существует корпоративный 

университет, в котором обучают созданию инновационной среды 
в компании.

ОАО «РЖД» и РАН более десяти лет активно сотрудни-
чают в области научного обеспечения железнодорожного тран-
спорта. Научные организации под научным руководством РАН 
участвуют в исследованиях и разработках для железнодорожного 
транспорта. Разрабатываются ежегодные планы взаимодейст-
вия организаций, также создана Двухсторонняя рабочая группа 
для сотрудничества и взаимодействия по совместным проектам 
между ОАО «РЖД» и РАН.

Также существует система дистанционного обучения, до-
ступная всем сотрудникам ОАО  «РЖД». Благодаря созданию 
сайта и мобильного приложения «Сервисный портал работника» 
в 2018 году, обучение можно проходить не только на рабочем ме-
сте. Можно проходить различные курсы повышения квалифика-
ции, слушать интересные для сотрудников вебинары, проходить 
курсы по интересам. Также существуют курсы по инновациям 
и старт-ап проектам.

3.	Участие молодых специалистов в инновационной дея-
тельности.

Одним из инструментов вовлечения молодежи в процесс ин-
новационного развития является Ежегодный молодежный конкурс 
инновационных проектов «Новое звено», который организуется 
с 2008 года. За время существования конкурса «Новое звено» учас-
тие приняли более 13,5 тысяч человек, зарегистрировано более 6 ты-
сяч проектов, 44 молодых работника были удостоены почетного 
звания «Новатор ОАО «РЖД» [10]. В случае успешной защиты ин-
новационного проекта на конкурсе, молодой работник принимает 
участие в дальнейшей проработке проекта и его реализации.

4.	Рассмотрение инновационных решений от внешних физи-
ческих и юридических лиц.
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Создан сайт «Единое окно инноваций» для инновационных 
предложений от физических и юридических лиц различных ор-
ганизационно-правовых форм. ОАО  «РЖД» публикует заявки 
в соответствии со своими интересами и рассматривает предложе-
ния по данным заявкам специалистами холдинга для дальнейшей 
оценки возможности сотрудничества [11].

5.	Применение процессного подхода в строительном комплексе.
Инновационная деятельность ОАО «РЖД» нацелена на со-

кращение расходов и на безопасность перевозок. Также компа-
ния беспокоится об охране окружающей среды и постепенно от-
казывается от бумажной документации, реализовывая стратегию 
цифровой трансформации. Цифровая трансформация происхо-
дит не только с переходом к электронному документообороту, 
но и в строительстве: внедрена в работу Единая информационная 
система управления строительным комплексом (ЕИС УСК) и раз-
рабатываются BIM-системы управления жизненным циклом объ-
ектов инфраструктуры. В дальнейшем планируется использовать 
данные программы совместно с единой корпоративной автомати-
зированной системой управления инфраструктурой (ЕК АСУИ) 
для создания цифровых копий объектов ОАО «РЖД», что позво-
лит управлять объектом на всех этапах жизненного цикла [12].

Таким образом, инновационная деятельность ОАО «РЖД» 
постепенно развивается и совершенствуется, что влияет на все 
сферы деятельности организации, а также, поскольку она является 
крупномасштабной организацией и является естественной моно-
полией, принадлежащей государству, то ее достижения в области 
инноваций влияют на экономическую сферу станы в целом.

Инновационные процессы в ОАО «РЖД» имеют четкую 
структуризацию, процессный подход в их осуществлении и вы-
сокую долю реализации. В немногих организациях роли иннова-
ционной деятельности отдается такое большое значение, а также 
немногие организации имеют такую высокую долю реализован-
ных инновационных решений, как в ОАО «РЖД». Вероятно, это 
связано с влиянием государства на деятельности организации 
(ФЗ, распоряжения правительства), решением руководства ком-
пании о целевой направленности на инновационную деятель-
ность, организации молодежных конкурсов проектов, а также 
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созданию специальных подразделений, занимающихся инноваци-
онной деятельностью.

Стоит отметить, что ОАО «РЖД» является одной из лидиру-
ющих компаний, чья основная деятельность не инновации, в обла-
сти инновационной деятельности и управления инновационными 
процессами добилась больших успехов в своей работе, благодаря 
положительному настрою к изменению и централизованному ве-
дению инновационной деятельность организации.

На основе вышесказанного можно сделать вывод, что инно-
вационная активность естественных монополий высокая, а потен-
циал многогранен, но немногие из них полноценно используют 
свой потенциал.
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В статье рассматриваются современные технологии, применяемые 
при строительстве зданий и сооружений. Раскрыты возможности искусст-
венного интеллекта в строительной сфере. Объявлена проблема подбора 
и обучения рабочих кадров при организации строительства с применением 
технологий искусственного интеллекта. Проанализированы возможности 
применения искусственного интеллекта в архитектуре. Выявлены перспек-
тивы применения инновационных технологий в строительстве в будущем.
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The article discusses modern technologies used in the construction of build-
ings and structures. The possibilities of artificial intelligence in the construction 
sector are revealed. The problem of selection and training of workers in the orga-
nization of construction with the use of artificial intelligence technologies is an-
nounced. The possibilities of using artificial intelligence in architecture are ana-
lyzed. The prospects for the use of innovative technologies in construction in the 
future are revealed.

Keywords: modern technologies, artificial intelligence, construction, architec-
ture, design, competitiveness.

Сегодня строительная отрасль активно развивается. Появля-
ется огромное количество новых технологий, использующихся 
при строительстве, эксплуатации и реконструкции зданий и соо-
ружений. Среди них: технология строительства купольных домов 
без гвоздей, печать домов на 3D принтере, самозалечивающийся 
эластичный бетон и применение искусственного интеллекта 
в строительстве.
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Под искусственным интеллектом понимается одно из направ-
лений в области информационных технологий, которое ведет свою 
деятельность в сфере изучения и разработки систем, имеющих ряд 
человеческих возможностей, таких как способность к обучению, ло-
гическому мышлению, построению системообразующих связей и др.

Искусственный интеллект представляет собой в широком 
смысле отдельное направление научных исследований и основы-
вается на знаниях человека о живой и неживой природе. Значи-
тельный вклад в развитие технологии искусственного интеллекта 
внесли такие зарубежные ученые как Алан Тьюринг, Фрэнк Ро-
зенблатт, Джоффри Хинтонн и другие. Термин искусственный 
интеллект появился давно, но настоящей популярности и бурное 
развитие данное направление получило в XXI веке. Изобретение 
искусственного интеллекта направлено на повышение качества 
и разнообразия жизни человечества. Работа над развитием тех-
нологии искусственного интеллекта ведется путем создания но-
вейших программ и алгоритмов. Сегодня активно ведут работу 
в данном направлении такие компании как Google, IBM, Amazon, 
AlBrain, Entefy и многие другие.

Технология – это совокупность процессов обработки или пере-
работки материалов в определенной отрасли производства, а также 
научное описание способов производства.

Строительство – это создание зданий, строений и сооруже-
ний. С развитием рыночной экономики деятельность в сфере стро-
ительства активно изменяется и совершенствуется. Уделяется вни-
мание инновационным строительным технологиям, позволяющим 
возводить здания и сооружения в короткие сроки, а это в свою оче-
редь дает возможность строительным компаниям оставаться кон-
курентоспособными. Сегодня строительство представляет собой 
сложный и дорогостоящий процесс. Способов строительства ог-
ромное множество, поэтому современные строительные компании 
постоянно находятся в поиске и разработке новейших технологий, 
которые могли бы оптимизировать процесс строительства.

В последнее время внимание к технологиям и системам искус-
ственного интеллекта заметно возросло во многих сферах деятель-
ности, в том числе строительство и архитектура. «Сфера строи-
тельства является одной из самых опасных для жизни и здоровья 
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работников этого направления. Компания Smartvid.io разработала 
программное обеспечение для исследования фото- и видеоматери-
алов со строительных площадок и автоматического распознавания 
потенциальных угроз для жизни и здоровья рабочих. Суть работы 
этой системы в том, что она показывает на что необходимо обра-
щать внимание для выявления угроз безопасности. Таким образом 
был разработан один из самых значимых проектов искусственного 
интеллекта в сфере строительства.» [5].

Для того, чтобы новейшие технологии в сфере строительства 
совершенствовались и создавались новые нужно подбирать ком-
петентных специалистов, которые готовы вести научные разра-
ботки в этой области, управлять и реализовывать инновационные 
проекты. Обучение таких кадров влечет за собой большие финан-
совые и временные затраты и данный факт часто является пре-
пятствием для подобных перемен. Но наш мир не стоит на месте, 
изменения необходимы современному обществу и это заставляет 
ученых постоянно находится в поиске новых решений. Несчаст-
ные случаи на строительных площадках, неполадки специальной 
техники, ошибки рабочих заставляют задуматься о создании инно-
вационных проектов, связанных не только с безопасностью труда, 
но и другими факторами. Расширение городов и увеличение чи-
сленности населения, повышение благосостояния людей оживило 
строительную отрасль на более активное объединение инноваций 
и технических решений. 

Вместе с искусственным интеллектом и подготовленными 
специалистами можно решить ряд проблем: удешевить и уско-
рить строительные процессы, обезопасить сотрудников, улуч-
шить контроль над качеством постройки и внутренним распоряд-
ком строительной площадки, усилить охрану и что самое важное 
для подрядчиков, стать более конкурентоспособным. Большой 
проблемой является нехватка рабочей силы. Желание повысить 
низкую производительность вынуждают строительные фирмы ин-
вестировать средства в искусственный интеллект. Обладая дан-
ными технологиями, подрядчик может в разы повысить произво-
дительность труда, за счет мгновенного анализа данных в режиме 
реального времени. Строительные компании начинают использо-
вать искусственный интеллект и машинное обучение, чтобы лучше 
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планировать распределение техники и персонала между местами 
её большей необходимости. Искусственный интеллект, постоянно 
контролирует и оценивает ход выполнения работ и расположения 
рабочих и техники на строительной площадке. Руководители про-
ектов могут изучать получаемую от робота информацию и при-
нимать необходимые решения. Робот же, оценивая количество 
рабочей силы и техники, может мгновенно определять график ра-
бот, что не всегда, получается, сделать строительной компании, 
выводя строительство из режима и обретая необходимость выпла-
чивать неустойку. Эксперты ожидают, что строительные роботы 
будут самостоятельно развиваться и станут более автономными 
с помощью методов искусственного интеллекта.

Таким образом, развитие информационных технологий в данной 
сфере деятельности позволяет добиться большей выгоды для строи-
тельной компании, снизить издержки и избавиться от проблем с ка-
дровой политикой, рисками и несчастными случаями. 

Нельзя оставить без внимания возможность применения 
искусственного интеллекта в архитектуре. Авторы опубликован-
ного в 2019 году исследования школы дизайна Гарварда предла-
гают использовать искусственный интеллект в анализе и создании 
поэтажных планов. Этот вопрос они рассматривали исходя из трех 
аспектов: создание поэтажных планов, усовершенствование созда-
ния большого количества разнообразных планировок; классифи-
кация поэтажных планов, предложение соответствующей методо-
логии классификации; возможность для пользователей технологии 
изучать и просматривать большое количество вариантов дизайна.

По своей сути искусственный интеллект – это статистический 
подход к архитектуре. Искусственный интеллект принимает реше-
ния, основываясь на огромном количестве информации и разно-
образных данных.

Даже на сегодняшний день архитекторы применяют сущест-
вующие проекты при создании новых, зачастую просто модифи-
цируя их. Они тратят много времени для изучения имеющихся ра-
бот, приступая к новому проекту.

Если стоит задача построить дом для семьи, то появляется не-
обходимость учесть не только ожидания клиента, состав семьи, 
нормы и правила, регулирующие строительство домов, но и дизайн 
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будущей постройки. Искусственный интеллект позволит проана-
лизировать все данные и ожидания жильцов и создать проект, под-
ходящий по всем критериям.

Скорость развития технологий ведет к обширной оцифровке 
строительной сферы. И сегодня применение инновационных тех-
нологий – это уже вопрос конкурентоспособности. Применение 
в строительстве технологий искусственного интеллекта видоиз-
меняют строительную площадку, повышают прибыли и помогают 
выигрывать проектные тендеры.

Резюмируя вышеизложенное можно предположить, что в бу-
дущем человечество ожидают значительные изменения в самых 
различных сферах нашей жизни, в том числе связанные с искусст-
венным интеллектом. Конкретно для России деятельность в сфере 
строительства является одним из важнейших аспектов, для реали-
зации которых разработано значительное количество государст-
венных программ. С овладением инновационными технологиями 
строительная отрасль перейдет на новый, более совершенный уро-
вень. Работа над современными постройками, работа по рекон-
струкции зданий исторического значения с использованием техно-
логий искусственного интеллекта, проектирование и воплощение 
в жизнь новых умных домов, многие невообразимые сейчас техно-
логии станут доступны при упорной работе в данной сфере.

Современный мир требует идти в ногу со временем, для этого 
необходимо: большое финансирование, создание возможности 
развития технологии, обучение кадров, способных реализовывать 
весь потенциал искусственного интеллекта, популяризация и по-
вышение заинтересованности населения страны в изучении и раз-
витии данной сферы.
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ПОВЫШЕНИЕ ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНОСТИ ЗДАНИЙ 
НА ИННОВАЦИОННОЙ ОСНОВЕ В РАЙОНАХ  

КРАЙНЕГО СЕВЕРА

IMPROVING THE ENERGY EFFICIENCY OF BUILDINGS  
ON AN INNOVATIVE BASIS IN THE FAR NORTH

Районы Крайнего Севера характеризуется малонаселенностью и труд-
нодоступностью территорий, суровым климатическим условием и длитель-
ным отопительным периодом. Вклад этих регионов в  формирование ВВП 
Российской Федерации равен прямо 15–16 %, а  косвенно 25–30 %. Вклад 
в  формирование доходов бюджетной системы превышает 50 %, а  их доля 
в формировании экспортных поступлений близка к 70 %.

В ходе работы была изучена нормативная база энергоэффективности, 
особенности строительства в условиях Крайнего Севера, рассмотрена дина-
мика затрат на энергопотребление, выявлена наиболее эффективная система 
энергосбережения для данного района.

Ключевые слова: энергоэффективность, Крайний Север, отопительный 
период, автоматизация, энергоресурсы.

The region of the Far North is characterized by sparsely populated and inaccessible 
territories, severe climatic conditions and a long heating period. The contribution of these 
regions to the formation of the GDP of the Russian Federation is directly 15–16 %, and 
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indirectly 25–30 %. The contribution to the formation of budget revenues exceeds 50 %, 
and their share in the formation of export revenues is close to 70 %.

During the work was studied the regulatory framework of the energy efficiency 
features of the building in terms of area of the far North, the dynamics of energy 
costs, revealed the most effective energy saving system for the area.

Keywords: energy efficiency, the Far North, heating season, automation, 
energy resources.

Районы Крайнего Севера занимают почти 70 % общей тер-
ритории Российской Федерации и характеризуются крайне су-
ровыми климатическими условиями, но тем не менее там живут 
и работают 8 % населения России, это чуть больше 11,5 милли-
она человек.

Кроме того, районы Крайнего Севера имеют ряд особенно-
стей, по сравнению со средними широтами, что затрудняет строи-
тельство и обустройство территории.

К проблемам строительства, эксплуатации и проектирования 
зданий и сооружений в экстремально природно-климатических 
условиях, можно отнести следующие:

	– многолетнемерзлые грунты, к ним относятся грунты, кото-
рые находятся в мерзлом состоянии постоянно в течение 3 и более 
лет, мощность может колебаться в пределах от 0,3 до 4 метров [2];

	– крайне низкие температуры, которые достигают до –72 °C [3];
	– сильные ветры, среднегодовая скорость которых на Край-

нем Севере составляет 8 м/с и более; 
	– объем снеговой нагрузки, ежегодно выпадает 60–125 см 

осадков [4];
	– сезонность строительства, из-за низких температур в зим-

ние месяцы, строительные работы приостанавливаются на период 
с конца ноября до марта месяца.

Решение проблем, возможно при комплексном подходе, во-
первых, это конструктивные и инженерные решения:

	– использование столбовых свайных фундаментов и их 
теплоизоляция;

	– учет розы ветров и розы снегопереноса при проектировании;
	– установка снегозащитных устройств;
	– герметичное утепление;
	– надземная прокладка инженерных коммуникаций.
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Во-вторых, объемно-планировочные решения, такие как:
	– уплотненная застройка, что способствует снижению скоро-

сти ветра, которая при скорости на 1 м/с, при отрицательных тем-
пературах равноценно повышению температуры на 2 °C;

	– минимальный периметр наружных ограждающих конструк-
ций, на единицу площади.

И в-третьих, использование энергосберегающих технологий, 
эффективных строительных материалов [5].

Схема и способы организации строительства должны разраба-
тываться из условий минимальной стоимости возведения объекта, 
а также трудозатрат, которые зависят от объема и вида работы, транс-
портной доступности и срока сдачи объектов. Чаще всего, работы 
осуществляются непрерывным потоком, с учетом времени года [6].

Официальные данные ЦЭНЭФ говорят о существовании в ре-
гионах Крайнего Севера, нескольких тысяч децентрализованных 
систем энергосбережения с высокими затратами на электроэнер-
гию. Около 30 тысяч поселений питается от локальных систем 
энергоснабжения, 6 тысяч поселений с населением более 500 чело-
век, тысяча поселений с населением более 2 000 человек, и 580 по-
селений с численностью свыше 3 000 человек [7]. 

Всего 15 регионов России относятся к районам Крайнего 
Севера и их совокупный объем затрат на энергосбережение 
за составил 1,7 трлн. рублей.  Расходы на крупную промыш-
ленность и трубопроводные системы составляют две трети всех 
расходов на энергоснабжение. Доходы коммунальных органи-
заций равны  464 млрд. рублей. Во многих регионах доля рас-
хода бюджета на услуги энергосберегающих организаций превы-
шает 30 %, а в некоторых даже 60 %, когда как по России этот 
уровень в среднем составляет 20 % (рис. 1). Убытки и размеры 
перекрестного субсидирования компаний, снабжающие энергией 
эти регионы, более 40 млрд. руб. Половина этих средств уходит 
на регионы с изолированной системой энергосбережения, в кото-
ром соотношение затрат на энергоснабжение к муниципальному 
продукту превышает 40 % [9].

Расходы на энергосбережение регионов Крайнего Севера 
и их доля в ВРП (Внутренний региональный продукт) представ-
лена на рисунке 2. В России среднее значение доли расходов 
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на энергоснабжение в ВРП равно 10,7 %, а большинстве северных 
регионах это значение колеблется в районе 8–12 %.

Рис. 1. Расход бюджета в формировании доходов энергоснабжающих  
организаций регионов Крайнего Севера 2016 г. [9]

Рис. 2. 15 субъектов РФ по доле затрат на энергосбережение  
в ВРП [9]



275

Наибольшая доля затрат на энергоснабжение в ВРП приходится 
на Камчатский край – 37 %, наименьшей долей обладает Сахалин-
ская область со значение равным 6 %. Восемь регионов, Мурманская 
область, Республика Коми, Чукотский АО, Архангельская область, 
Республика Карелия, Магаданская область, Вологодская область 
и Камчатский край обладают долей свыше 20 %, что в 1,8– 3,7 раза 
превышает порог экономической доступности энергии.

Во многих северных городах и поселках имеется централизо-
ванное отопление, но и он имеет серьезный недостаток. Расчеты 
за тепловую энергию производятся не по реальному потребле-
нию, а по нормативам и собственникам приходится платить еще 
и за потери тепла из-за устаревших котельных и трубопроводов. 
При этом тарифы на энергоресурсы растут, а уровень дохода на-
селения невысок. Это приводит к росту задолженности граждан 
перед поставщиками тепла.

Данные, позволяют сделать вывод, что регионы Севера в боль-
шей степени нуждаются в энергоэффективных решениях. 

После ввода федерального закона «Об энергосбережении 
и о повышении энергетической эффективности, и о внесении из-
менений в отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции» от 23.11.2009 №261-ФЗ (последняя редакция), оптимальная 
трата электрической, тепловой энергии, газа, воды и иных ресур-
сов становится актуальным вопросом.

Понятие энергоэффективности, закон определяет следующим 
образом: это характеристика, которое выражается отношением по-
лезного эффекта от использования энергоресурсов к произведен-
ным затратам энергоресурсов [1].

Энергоаудит является важным составляющим в управлении 
энергоэффективностью здания. Его целью является получение 
объективных оценок и предложений по эффективному использо-
ванию энергии и энергоресурсов [1].

Система энергосбережения на Севере состоит из нескольких 
элементов:

	– теплоизоляция стен, кровли, полов и тепловых сетей;
	– планировочные решения, снижающие тепловыделения 

от здания;
	– использование энергосберегающих технологий и освещения;



276

	– снижение теплопотерь через окна;
	– беспрерывный мониторинг потребления всех видов энергии.

Есть различные меры по повышению энергоэффективности 
зданий:

	– архитектурно-строительные мероприятия являются наибо-
лее трудоемкими и дорогостоящими, со сроком окупаемости бо-
лее 10 лет;

	– модернизация инженерных оборудований, которая менее 
трудоемка и затратна со сроком окупаемости менее 10 лет;

	– автоматизация инженерного оборудования, считается наи-
менее трудозатратной мерой, срок окупаемости которого счита-
ется до 5 лет.

Наиболее важными критериями при принятии решения об их 
внедрении будут срок окупаемости и размер инвестиций.

Авторы многих научных работ считают, что наименее трудо-
затратным и более дешевым средством повышения энергоэффек-
тивности является система автоматизации зданий и его инженер-
ных систем [10–14].

Система автоматизации позволяет объединить всю информа-
цию об инженерных системах и управлять ими. Она позволяет, 
за счет прекращения нерационального использования, значи-
тельно экономить потребление тепла и электроэнергии. В сово-
купности это может снизить энергопотребление здания на 30 % 
и более [10].

Система автоматизации получает и анализирует информа-
цию о потреблении энергии, позволяет не допустить перерасходы, 
не снижая оптимально комфортного микроклимата в помещении. 
Существует таблица классификации систем автоматизации в соот-
ветствии с требованиями [17].

Расчет необходимой потребности в энергии в здании учи-
тывает назначение объекта, характеристики инженерных систем, 
наружные климатически параметры территории строительства, 
а также особенность конструктивных решений.

Класс «А» должна обеспечить снижение энергопотребления 
до 30 %. Это значит, что помимо обеспечения автоматизации си-
стем отопления, вентиляции и кондиционирования, также входит 
регулировка мощности, освещения и так далее [17].
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Таблица 1 
Классификация систем автоматизации [17]

Классы для систем 
автоматизации Энергоэффективность

А Соответствует высоким энергетическим характеристикам
В Соответствует передовым энергетическим характери-

стикам
С Соответствует стандарту. (Используется для сравнения)
D Соответствует неэффективным энергетическим харак-

теристикам В новых зданиях применяться не должны)

Система автоматизации для разных объектов подбирается ин-
дивидуально для достижения максимальной энергоэффективности.

К эффектам автоматизированной системы управления можно 
отнести:

	– повышение энергоэффективности;
	– обеспечение прозрачности;
	– сокращение расходов;
	– повышение осведомленности;
	– улучшение имиджа;
	– соответствие нормативной базе.

Преимущество таких систем заключается в их непрерывности 
регистрации и анализе данных о потреблении энергии, что позво-
ляет полностью реализовать существующий потенциал энергосбе-
режения, а также дает возможность оценить эффективность при-
нимаемых мер.

Внедрение автоматизированной системы управления в пред-
приятиях:

	– анализ системы управления предприятия;
	– организация энергетической политики;
	– организация управления энергоресурсами предприятия;
	– налаживание рабочего процесса;
	– постоянный системный и операционный контроль эффектов;
	– внутренний аудит;
	– корректировка энергополитики [16].

Процесс реализации автоматизированной системы можно раз-
делить на несколько этапов:
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1.	Создание прозрачности:
	– определение точек измерения;
	– определение начального потенциала экономии;
	– документация и визуализация систем.

2.	Анализ и расчет:
	– анализ затрат отдельных установок;
	– распределение затрат по местам возникновения;
	– расчет затрат энергии на единицу продукции.

3.	Оптимизация процессов:
	– налаживание автоматизированного управления нагрузками;
	– определение резервов;
	– обмен данными с системой управления производством.

4.	Оптимизация работы предприятия:
	– оптимизация закупок энергии;
	– снижение издержек [16].

Рассмотрим самый крупный по территории, регион Крайнего 
Севера, Республику Саха (Якутия). Опыт использования авто-
матизированной системы управления в республике является ми-
нимальной. Так, ООО «Энергосберегающие технологии», осно-
ванная в 2011 году, является пока единственной в республике 
организацией, которая практикует автоматизированные системы 
учета и управления ресурсами. 

Основное направление деятельности компании - энергосервис 
бюджетных организаций. На сегодняшний день он успешно реа-
лизовал контракты на 163 объектах в Республике Саха (Якутия). 

ООО «Энергосберегающие технологии» внедряет на террито-
рии республики современные технологии автоматизации систем 
отопления, изучает эффективность инновационных материалов 
для изоляции ограждающих конструкций. 

ООО «Энергосберегающие технологии» имеет большой опыт 
внедрения инструментальных средств учета и диспетчеризации 
электроэнергии.

Система удаленного мониторинга, на которой основана их 
работа, называется SAURES, который осуществляет следующие 
задачи:

	– автоматизация учета измерения энергопотребления;
	– сбор и передача показаний счетчиков;
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	– мониторинг датчиков;
	– защита от протечки воды и т. д.

Принцип работы автоматизированной системы учета и контр-
оля ресурсов SAURES показан на рис. 4.

Данная система позволила существенно сэкономить на энер-
горесурсах. ООО «Энергосберегающие технологии» окупилась 
примерно за 5 лет.

Рис. 4. Система работы автоматизированного учета и контроля ресурсов 
SAURES

Если говорить об экономии, то за 2018 год по всем энергосервис-
ным контрактам теплопотребление снижено на 56 % (14 043,75 Гкал), 
наглядно это показано в таблице 2.

На данный момент эта система используется в малоэтажных 
домах, муниципальных образовательных учреждениях, в детских 
садах и т. д. По результатам мониторинга, в этих домах, где про-
ведены энергосберегающие мероприятия, наблюдается снижение 
размера оплаты труда коммунальных услуг, в частности, на ото-
пление в среднем на 24 %, а госучреждениях на 12,7 % [18].



280

Таблица 2
Общая экономия за 2018 г. По всем энергосервисным контрактам [18] 

Месяц
Договорная 

нагрузка, 
Гкал

Энергетический 
базис (ЭБ), 

Гкал

Факт, 
Гкал

Экономия 
от ЭБ, 
Гкал

Экономия 
в %

Январь 3620,33 3428,67 1700,73 1727,94 50,40 %
Февраль 4002,11 3785,17 2103,57 1681,60 44,43 %
Март 3061,03 2907,07 1618,24 1388,83 47,77 %
Апрель 2211,01 2167,03 777,46 1389,57 64,12 %
Май 1527,09 1150,94 340,61 810,33 70,41 %
Сентябрь 789,89 729,31 517,22 212,09 29,08 %
Октябрь 2035,12 1684,38 746,62 937,76 56,67 %
Ноябрь 3387,29 2910,99 1304,74 1606,25 56,18 %
Декабрь 4256,29 3811,09 1834,56 1976,63 51,86 %
Всего 24890,16 22574,65 10843,754 11730,90 51,96 %

Существует множество проблем внедрения энергосер-
виса. Энергосервисные контракты можно отнести к инвестици-
онным проектам, но до сих пор к этой категории официально 
не относятся. В некоторых учреждения именно энергосервис-
ные контракты являются чуть ли не единственным инструмен-
том не столько развития, но и выживания, обновления основных 
фондов, исполнения федеральных законов, экономить и бюд-
жетные средства, и энергоресурсы. До сих пор на уровне субъ-
ектов не созданы условия для этого инструмента привлечения 
внебюджетных источников финансирования в энергосберегаю-
щие проекты. Также многие руководители учреждений до конца 
не понимают важность внедрения энергосберегающих техно-
логий и даже суть Федерального закона «Об энергосбережении 
и о повышении энергетической эффективности, и о внесении из-
менений в отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции» от 23.11.2009 №261-ФЗ. 

Таким образом, можно сделать вывод, что район Крайнего 
Севера нуждается в  инновационных энергоэффективных реше-
ниях.  Именно здесь, введение автоматизированных технологий 
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будет окупаться и значительно сократит бюджетные расходы 
на субсидирование энергопотребления. Высокие бюджетные за-
траты на их энергоснабжение может служить потенциалом та-
кой модернизации. При этом нужна определенная последователь-
ность действий от простого к сложному и желательно сверху вниз, 
то есть определить уполномоченное ведомство и куратора в лице 
Правительства, чтоб обеспечить общую координацию действий 
всех участников процесса, организовать методологическую под-
держку на всех этапах подготовки и реализации мероприятий.

Результатом внедрения автоматизированной системы будет 
являться значительная экономия потребление тепла и электро-
энергии. В совокупности это может снизить энергопотребление 
здания до 30 %, которое возможно достичь путем создания полно-
стью прозрачной среды энергопотребления, надежностью и опре-
деляемой эффективностью обрабатываемой информации.
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Научная статья посвящена исследованию влияния инновацион-
ных факторов на конкурентоспособность строительных организаций. 
Рассмотрены понятия «конкурентоспособность», «инновационные фак-
торы». Перечислены внутренние и внешние факторы, которые оказы-
вают влияние на конкурентные преимущества строительных организаций. 
Отмечена роль инновационных факторов. Обоснована актуальность темы 
на примере промышленных революций. Приведена классификация факто-
ров потребности в инновациях с описанием их источников. Представлены 
группы инноваций, оказывающих влияние на конкурентоспособность стро-
ительных организаций. Указаны основные эффекты от внедрения иннова-
ций в строительной деятельности.
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competitive advantages of building organizations. Noticed the role of innovative 
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Конкурентоспособность – это фундаментальная категория, 
которая является движущей силой развития экономики.

Каждая строительная организация стремится повысить свою 
конкурентоспособность, то есть способность опережать конкурен-
тов, используя свои преимущества в достижении поставленных 
целей. Конкурентные преимущества отражаются в управлении ре-
сурсами и компетенциями для создания условий, в которых орга-
низация может поддерживать устойчивое положение.

С точки зрения авторов [1] «Конкурентоспособность – это 
процесс управления конкурентными преимуществами организа-
ции для удержания своих позиций на рынке при любых измене-
ниях внутренней и внешней среды». 

Для эффективного управления конкурентными преимущест-
вами в условиях ограниченных ресурсов и растущих потребностей 
общества необходим анализ текущей ситуации на рынке строи-
тельных услуг и прогнозирование уровня конкурентоспособности. 
Для этого требуется изучение факторов, влияющих на эффектив-
ность деятельности строительных организаций.

К внешним факторам, способным влиять на конкурентоспо-
собность строительных организаций, относится конъюнктура 
рынка, т. е. сложившиеся рыночные обстоятельства такие как: уро-
вень спроса на строительную продукцию, наличие человеческих 
ресурсов на рынке труда, научно-технический прогресс, налоговая 
политика, государственное регулирование, уровень инфляции, ко-
лебания валютного курса, природно-климатические условия и др.

К факторам внутренней среды организации относят ассорти-
мент, себестоимость и цену продукции, машины и оборудование, 
технологии и организацию производства, человеческий капитал, 
управленческие решения и др. От качества ресурсов и компетен-
ций строительной организации зависит скорость реакции на изме-
нение факторов внешней среды.

Факторы, определяющие конкурентные преимущества стро-
ительной организации, многочисленны и разнообразны. Потре-
бительский выбор в пользу той или иной организации зависит 
от ключевых параметров строительной продукции: цены и качества. 
Поскольку XXI век – век знаний и инновационных разработок [2], 
то обеспечить лучшее качество или наименьшую цену при равных 
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условиях для производства возможно с помощью инноваций. Сле-
довательно, особое место среди факторов, влияющих на конкурен-
тоспособность организации, занимают инновационные факторы. 

Инновационные факторы – это совокупность факторов, ока-
зывающих существенное влияние на совершенствование произ-
водственных процессов, применяемых на базе внедрения новых 
поколений высокопроизводительной техники, технологий, мате-
риалов, прогрессивных форм организации труда, подготовки спе-
циалистов с целью повышения эффективности деятельности стро-
ительной организации [3].

По мнению авторов [4] конкурентные преимущества базиру-
ются на основе инновационности субъекта предпринимательской 
деятельности. Внедрение инноваций позволяет строительным ор-
ганизациям производить уникальный товар высокого качества 
с помощью новых возможностей для производства. 

Актуальность выбранной темы обоснована необходимо-
стью адаптации строительных организаций к изменениям вну-
тренней и внешней среды, что подтверждается промышленными 
революциями. 

Первыми повысили свою конкурентоспособность организа-
ции, которые использовали энергию воды, затем – энергию пара. 
Производительность труда в таких организациях возрастала  – 
они становились более конкурентоспособными и выпускали 
больше продукции. 

Вторая промышленная революция основана на электричестве, 
которое изменило производство за счет электродвигателей. Появ-
ление нефти, как источника энергии, нефтехимии как источника 
новых материалов также способствовало развитию инновацион-
ной деятельности. 

В период третей промышленной революции появились ком-
пьютеры, цифровые технологии, Интернет, что благоприятно от-
разилось на конкурентоспособности организаций, первых начав-
ших их применение. 

Четвертая революция находится на начальной стадии и ха-
рактеризуется цифровой экономикой. В основе данных изменений 
лежат научные исследования, результаты которых направлены 
на повышение конкурентоспособности организаций.
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Инновации сохраняют свой потенциал из-за способности 
обеспечить конкурентоспособность в будущем. Инновации явля-
ются двигателем научно-технического и социально-экономиче-
ского прогресса, именно поэтому в современных условия для лю-
бой строительной организации важно повышение собственной 
конкурентоспособности на инновационной основе.

На основании мнений авторов [5, 6, 7] сгруппированы фак-
торы, влияющие на процессы формирования потребностей строи-
тельных организаций в инновациях (табл. 1). 

Таблица 1
Факторы потребности в инновациях

Фактор Источник фактора

Технический Устаревшие средства механизации; сбой 
строительной техники

Технологический Выбор технологии строительного производства 
в зависимостиот сложности возведения объекта; 
инновационные технологии позволяют снизить 
себестоимость строительной продукции

Управленческий Динамизм управления, связанный с изменением 
конъюнктуры рынка

Организационный Увеличение трудозатрат на исправление бракован-
ной продукции; нарушение требований к качеству 
строительной продукции

Социальный Сокращение объемов монотонного, вредного 
и тяжелого труда

Экономический Стоимость строительства; система экономического 
стимулирования; 

Временной Сокращение сроков строительства

Климатический Изменение природных условий при выполнении 
строительных работ

Экологический Способность организаций оставаться прибыльными 
при минимизации негативного воздействия своей 
деятельности на окружающую среду

Географический Географический район строительства
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В исследовании [8] представлены группы инноваций, оказы-
вающих влияние на конкурентоспособность строительных орга-
низаций, с помощью которых можно удовлетворить потребности 
в инновациях, представленных в табл. 1:

	– создание и использование инновационных материалов;
	– применение уникальных экотехнологий;
	– повышение энергоэффективности;
	– оптимизация строительных процессов;
	– организованные инновации и др.

Ключевые результаты от использования инноваций в деятель-
ности организаций представлены на рис. 1.

Рис. 1. Основные эффекты инноваций по оценке организаций [9]

Отмеченные на рис. 1 эффекты от инноваций следует допол-
нить таким результатом от инновационной деятельности как обес-
печение соответствия современным техническим регламентам, 
правилам и стандартам.

Таким образом, для того чтобы занимать лидирующие позиции 
на рынке строительных услуг, а также обеспечивать динамичное 
развитие своей деятельности в будущем, строительным организа-
циям необходимо примененные инновационных факторов в своей 
деятельности. От способности строительных организаций к созда-
нию знаний и инноваций в значительной мере зависит их конкурен-
тоспособность. Уровень развития инновационной сферы  – науки, 
новых технологий, организаций, активно внедряющих нововведе-
ния, обеспечивают основу устойчивого экономического роста.
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субъектов предпринимательства в строительстве. Проанализированы резуль-
таты опроса, проводимого представителями единого ресурса застройщиков, 
рассмотрены основные проблемы, с которыми столкнулись субъекты пред-
принимательской деятельности в строительстве. 
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The paper describes the impact of restrictive measures introduced in 
connection with the threat of the spread of a new coronavirus infection on the 
activities of business entities in construction. The results of the survey conducted 
by representatives of the unified resource of developers are analyzed, the main 
problems faced by business entities in construction are considered.
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pandemic, government support, development of business entities in construction.

Пандемия новой короновирусной инфекции COVID-19 затро-
нула все без исключения страны мира, оказав негативное влияние 
на все сферы экономической деятельности человека. 

В связи с угрозой распространения COVID-19 на террито-
рии Российской Федерации в марте 2020 года был введен режим 
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повышенной готовности, который повлек за собой разработку пра-
вовых актов, устанавливающих на территориях субъектов РФ ряд 
ограничительных мер. Данные мероприятия оказали непосредст-
венное влияние на функционирование субъектов предпринима-
тельской деятельности в строительстве и, по мнению аналити-
ков, такие последствия COVID-19 как снижение покупательского 
спроса, безработица, дефицит бюджетных средств и др. в средне-
срочной перспективе окажут негативное влияние на развитие 
строительной сферы деятельности в целом [1].

Несмотря на то, что строительство, согласно Указу Прези-
дента РФ13 было отнесено к непрерывному производству, в Москве 
динамика распространения вируса определила необходимость вы-
хода указа мэра Москвы14, согласно п. 4.3 которого временно при-
останавливалось (с 13 апреля по 19 апреля 2020 года) «выполнение 
строительных (ремонтных) работ, за исключением строительства 
объектов медицинского назначения, а также работ непрерывного 
цикла, связанных со строительством и обслуживанием объектов 
метрополитена, инфраструктуры наземного общественного тран-
спорта, железнодорожного транспорта и аэропортов». Для стро-
ительства, как для сферы деятельности, имеющей свои специфи-
ческие особенности, приостановка реализации проекта влечет 
за собой колоссальные финансовые потери: простой спецтехники, 
увеличение сроков хранения на складах нереализованных матери-
альных запасов и т. д. Застройщики в короткие сроки были вы-
нуждены приостановить работу на объектах, обеспечить выплаты 
подрядчикам, обслуживая при этом дорогостоящие кредиты [2].

Приостановка строительства не коснулась других регионов на-
шей страны, однако, и в них наблюдаются серьезные проблемы функ-
ционирования субъектов предпринимательства в строительстве. 

На текущую дату годовые отчеты о деятельности субъектов 
предпринимательства, предоставляемые Федеральной службой 
государственной статистики, находятся в разработке, поэтому 

13	 Указ Президента РФ от 25.03.2020 № 206 «Об объявлении в Россий-
ской Федерации нерабочих дней».

14	 Указ мэра Москвы от 10 апреля 2020 года № 42-УМ «О внесении 
изменений в указ Мэра Москвы от 5 марта 2020 г. № 12-УМ».
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в целях оценки состояния функционирования и развития пред-
принимательства в строительстве обратимся к данным единого 
ресурса застройщиков, представители которого провели опера-
тивный опрос на тему «Анкета по оценке влияния пандемии коро-
навируса на деятельность подрядчиков в строительстве»15.

Наибольшее количество строительных организаций, приняв-
ших участие в опросе, относилось к субъектам малого предпри-
нимательства, микробизнеса и среднего предпринимательства 
таких регионов Российской Федерации, как Москва (26 %), Самар-
ская область (6,11 %), Пермский край (6,03 %), Санкт-Петербург 
(5,55 %), Московская область (4,32 %). 

Наибольший портфель заказов опрошенных субъектов пред-
принимательской деятельности относится к жилищному строи-
тельству (26 %), работам, не привязанным к объектам (24 %), стро-
ительству промышленных объектов (22 %), строительству иных 
объектов (21 %), строительству административных знаний (16 %).

По данным опроса 23 % респондентов сообщили, что в резуль-
тате введения ограничительных мер пришлось остановить работы 
на всех объектах. По этой же причине 11 % опрошенных приоста-
новили деятельность на более, чем 50 % своих объектов. Большин-
ство опрошенных в качестве причин приостановки деятельности, 
кроме правовых актов местных и региональных властей (36 %), 
отметили следующие:

1) указание заказчика – 37 %;
2) остановка финансирования заказчиком – 20 %;
3) не продают или не отпускают стройматериалы и резкий 

рост цен на стройматериалы, оборудование – 14 %;
Основными проблемами, с которыми, согласно опросу, столк-

нулись строительные организации в период пандемии, являются 
(таблица 1).

У 33 % опрошенных представителей субъектов предприни-
мательской деятельности в строительстве наблюдается сущест-
венное сокращение выручки, 21 % – также отметили сокращение. 
32 % опрошенных сообщили, что имеют задолженность по зара-
ботной плате. В тоже время, обратившись к результатам опроса, 

15	 https://profi.erzrf.ru/poll/podryadchiki/
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отражающим ответ респондентов на вопрос о мерах финансовой 
поддержки, которыми они воспользовались в период пандемии, 
можно наблюдать следующее (рисунок 1).

Таблица 1
Основные проблемы, которые возникли в деятельности подрядчиков 

в связи с распространением коронавирусной инфекции

№ п/п Наименование проблемы % от опрошенных

1 Вынужденные нерабочие дни 51,7

2 Запрет на доступ персонала 
к стройплощадке

43,42

3 Перебои с финансированием со стороны 
заказчиков

39,79

4 Перебои с продажей, отгрузкой, 
доставкой отечественных 
стройматериалов и оборудования

34,46

5 Остановка проведения конкурсных 
процедур на заключение новых контрактов

23,63

6 Проблемы с доставкой персонала 
к стройплощадке

21,4

7 Перебои с продажей, отгрузкой, 
доставкой импортных стройматериалов 
и оборудования 

20,65

На вопрос о прогнозе развития ситуации в ближайшее время, 
большинство респондентов ответило, что ситуация будет ухуд-
шаться (46,1 %), многие не смогли дать прогноза (40,07 %). 

Если обратиться к данным, предоставленным Федеральной 
службой государственной статистики по показателю «Оценка эко-
номической ситуации в строительстве руководителями строитель-
ных организаций в IV квартале 2020 года»16, то можно убедиться 
в существовании удовлетворительной обстановки для ведения 
предпринимательской деятельности на строительном рынке: 

16	 https://rosstat.gov.ru/folder/14458



293

«удовлетворительной» экономическую ситуации оценили 68 % 
отпрошенных, «неблагоприятной» – 21 %.

92,61

3,79

2,46
1,59 0,81 0,42 0,33 0,31 0,28

никаким 

получили льготы или отсрочку по уплате 
налогов
получили льготы по аренде помещения 

получили отсрочку по уплате процентов по 
кредиту 
получили льготный банковский кредит

получили единовременную финансовую 
помощь из регионального бюджета 
получили единовременную финансовую 
помощь от заказчика 
получили единовременную финансовую 
помощь из федерального бюджета
получили единовременную финансовую 
помощь из местного бюджета 

Рис. 1. Результаты опроса, отражающие ответы респондентов на вопрос 
о мерах финансовой поддержки, которыми они воспользовались в период 

пандемии, % от опрошенных

Вышеприведенные данные о введении ограничительных мер 
и опроса представителей предпринимательской деятельности по-
зволили сделать ряд следующих выводов:

	– представители субъектов малого, микро и среднего предпри-
нимательства проявили наибольшую заинтересованность в предо-
ставлении данных для опроса, что может свидетельствовать об их 
финансовой нестабильности в кризисных ситуация, а также жела-
нии осветить существующие проблемы и добиться разработки ор-
ганами государственной власти эффективных мер поддержки;

	– во всех регионах, кроме Москвы и Московской области, 
не было зафиксировано официального приостановления строитель-
ства, однако ограничительные меры, введенные органами государст-
венной власти, привели к остановке работ на проектах по всей стране;

	– последствия пандемии, а именно, введение необходи-
мых ограничительных мер, в среднесрочной перспективе будет 
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оказывать негативное влияние на развитие субъектов предприни-
мательства в строительстве;

	– финансовая поддержка, оказываемая органами государст-
венной власти, не является востребованной субъектами предпри-
нимательства в строительстве, даже несмотря на существенное 
сокращение выручки и наличия задолженностей по заработной 
плате (о чем могут свидетельствовать результаты опроса, пред-
ставленные на рисунке 1).

	– несмотря на то, что строительство как вид экономической 
деятельности не отнесен органами государственной власти к наи-
более пострадавшим от пандемии COVID-19, размещенные пред-
ставителями единого ресурса застройщиков результаты опроса 
свидетельствуют об обратном.

В заключении хочется отметить, что уже на протяжении 
длительного периода времени строительство как вид экономи-
ческой деятельности подвергается кризисным явлениям. Панде-
мия COVID-19 и введение ограничительных мер также оказали 
сильное негативное влияние на деятельность строительных ор-
ганизаций. Без эффективных мер государственной поддержки, 
учитывающих специфику строительства, исследованию кото-
рых посвящены работы [3, 4], субъектам предпринимательской 
деятельности будет сложно выйти из затянувшегося кризиса. 
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В статье анализируется инновационная деятельность зарубежных стран, 
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Постановка задачи. На современном этапе экономического 
развития большинство развитых и развивающихся стран перешли 
на путь инновационного развития, при этом основной движущей 
силой достижения поставленных целей является конкурентоспо-
собность за счет уникальных знаний, разработок продуктов, тех-
нологий и существенно новых процессов, а также новых методов 
их общественного распространения. Одним из составных элемен-
тов социально-экономической политики каждого государства яв-
ляется государственная инновационная политика, основной целью 
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которой является создание правовых, социально-экономических 
и организационных условий для воспроизводства, развития и эф-
фективного применения научно-технических достижений, рас-
ширения потенциала страны, который обеспечивает внедрение 
современных производственных технологий и новейших видов 
конкурентоспособной продукции.

Анализ последних исследований и публикаций. Выявлению 
подходов к разработке благоприятных макроэкономических усло-
вий для мобилизации инвестиций в инновационную деятельность 
уделяли значительное внимание в своих трудах такие российские 
ученые, как Береговой В.А., Голоченко О.Г., Иванов И.Д., Курны-
шева И.Р., Федоров В.П., Тюрина А.В., а также зарубежные спе-
циалисты, изучающие вопросы теории и практики формирования 
национальных инновационных систем и организации финансиро-
вания инноваций, как Боттаззи Б., Харрисон Р., Нельсон Р., Чар-
ницки Д. и многие другие. 

Целью статьи является рассмотрение основных инструмен-
тов и механизмов стимулирования финансирования инновацион-
ной деятельности предприятий, применяемые в международной 
практике, а также оценка их эффективности.

Изложение основного материала исследования. Инноваци-
онная деятельность является таким видом деятельности, который 
направленный на создание, внедрение и воспроизводство новей-
ших технологий в экономической сфере и представляющий звено, 
связывающее производительную силу и научную сферу, которая, 
в свою очередь, обобщает научное и материальное воспроизвод-
ство, и в то же время обеспечивает потребности экономических 
структур. Создание финансовых механизмов обеспечения иннова-
ционной деятельности хозяйствующих субъектов должно играть 
одну из главных ролей в формировании конкурентоспособности 
государства и повышении эффективности осуществления произ-
водственной деятельности.

Основными источниками финансирования инновационной 
деятельности являются бюджетные и внебюджетные средства. 
Решение об инвестировании в компанию определяется рядом ха-
рактеристик, связанных с условиями ее деятельности [1]. Одним 
из главных критериев конкурентоспособности страны является 
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инновационный потенциал государства. Список основных стран 
по уровню инноваций представлен в табл. 1 [2].

Таблица 1
Индекс глобальной конкурентоспособности ведущих стран мира 

за 2019 гг. 

№ 
п/п Страна Индекс 

2018 г.
№ 
п/п Страна Индекс 

2019 г.

1 Швейцария 68,40 1 Швейцария 67,2

2 Нидерланды 63,30 2 Швеция 63,7

3 Швеция 63,10 3 США 61,7

4 Великобритания 60,10 4 Нидерланды 61,4

5 Сингапур 59,80 5 Великобритания 61,3

6 США 59,80 6 Финляндия 59,8

7 Финляндия 59,60 7 Дания 58,4

8 Дания 58,40 8 Сингапур 58,4

9 Германия 58,00 9 Германия 58,2

10 Ирландия 57,20 10 Израиль 57,4

Как показывает рейтинг, отдельные страны меняют положе-
ние в соответствующих группах, но ни одна из них не покидает 
свою группу. Это связано с тем, что эти государства проводят 
успешную инновационную политику, ведущую к привлечению 
значительного инвестиционного капитала и созданию новейших 
инновационных продуктов. Данные таблицы показывают, что гло-
бальные инновационные показатели продолжают расти, несмотря 
на неблагоприятную экономическую ситуацию. В некоторых стра-
нах расходы на НИОКР выше, чем в прошлом году и наблюдается 
процветание местных инновационных центров.

Первые позиции по общему объему внутренних затрат на инно-
вационную деятельность по отношению к ВВП занимают Израиль, 
Южная Корея, Швеция и Япония. В этих странах в последние годы 
этот показатель превышал три процента от ВВП [3].
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Таблица 2
Расходы на НИОКР в процентах от ВВП в передовых странах  

за 2014–2018 гг.

№ п/п Страна 2018 г. 2017 г. 2016 г. 2015 г. 2014 г.

1 Израиль 5,0 4,8 4,5 4,3 4,2

2 Южная Корея 4,8 4,6 4,2 4,2 4,3

3 Швеция 3,3 3,4 3,3 3,3 3,1

4 Япония 3,3 3,2 3,2 3,3 3,4

5 Австрия 3,2 3,1 3,1 3,0 3,1

6 Германия 3,1 3,0 2,9 2,9 2,9

7 Дания 3,1 3,0 3,1 3,1 2,9

8 США 2,8 2,8 2,8 2,7 2,7

9 Бельгия 2,8 2,7 2,6 2,5 2,4

В Австрии, Германии, Дании, США и Бельгии виден рост за-
трат на НИОКР в динамике. Финляндия занимает 10-е место в этом 
списке, несмотря на снижение этого показателя с 3,2 в 2014 году 
до 2,8 в 2018 году.

Глобальные инновационные системы различаются по фор-
мам, методам и источникам финансирования инноваций. В странах 
с развитой экономикой инновационная деятельность финансиру-
ется государством и частными инвесторами. А централизован-
ные фонды инвестируют в инновации в странах с переходной 
экономикой. 

В таблице 3 представлены данные о распределении инвести-
ций в исследования и разработки между государственными и част-
ными компаниями в отдельных странах [4].

Доля частного сектора в инвестировании в инновационную 
деятельность превышает размер государственных инвестиций, со-
ставляя 60–70 %. Причина – благоприятный инвестиционный кли-
мат в этих странах и стимулирование государством инноваций. 
Что приводит к снижению нагрузки на бюджет этих стран.
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Таблица 3
Источники инвестирования в инновационную деятельность в 2018 г.

Страна
Доля, %

Частные 
инвестиции

Государственные 
инвестиции

Иностранные 
инвестиции Другие

Южная Корея 76,6 20,5 1,9 1

Китай 76,6 20,2 0,4 2,8

Германия 66,2 27,7 5,8 0,3

США 62,4 23,0 7,3 7,3

Швеция 60,8 25,0 10,1 4,1

Франция 56,1 32,4 7,8 3,7

Великобритания 51,8 26,3 15,6 6,3

Норвегия 42,8 46,7 8,8 1,7

Канада 41,1 33,1 9,3 16,5

Каждая промышленная структура использует собственные 
средства и рычаги для реализации собственной инновационной 
политики. 

В Германии поддержка инновационной деловой активности 
обеспечивается налоговыми льготами, сильной правовой базой, 
целевыми программами и субсидиями. В первую очередь, госу-
дарственная программа поддержки инноваций нацелена на малый 
и средний бизнес. Банк реконструкции и развития Германии играет 
активную роль в поддержке инновационной деятельности малого 
и среднего бизнеса. Правительство Германии субсидирует про-
центные ставки по кредитам для финансирования исследований, 
разработок и обновления ликвидных активов, также используется 
увеличение рискового капитала для развития инновационной эко-
номики и прогрессивного бизнеса. Банк реконструкции и развития 
Германии разработал программу ERP Startup Fund (ERP) для ма-
лых и средних предприятий, которая соответствует стандартам Ев-
ропейской комиссии. В рамках этой программы создается венчур-
ный капитал для финансирования инноваций посредством участия 
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технологических компаний в уставном капитале промышленных 
предприятий [5].

Во Франции инновационная политика регулируется Министер-
ством промышленности и Министерством научных исследований. 
Создавая технопарк, правительство стимулирует инновационную 
деятельность компаний и предоставляет бонусы и льготы в области 
венчурного капитала и исследовательской деятельности, налого- 
обложения, административных и финансовых стимулов для компа-
ний, ведущих бизнес в технопарках.

Центральное правительство активно участвует в организа-
ции и финансировании инновационного процесса. Мероприятия, 
направленные на стимулирование внедрения ученых в частный 
сектор для коммерциализации исследовательского потенциала, 
а также на создание инкубаторов, способствующих взаимодейст-
вию между государственным сектором и частными партнерами. 
Государство совершенствует свою нормативно-правовую базу 
для стимулирования инновационной деятельности и создания но-
вых инновационных организаций [6].

Национальное агентство по инновациям во Франции (ANVR) 
является одним из важнейших институтов в области финансирова-
ния и управления инновационной деятельностью. Миссия агент-
ства заключается в следующем: увеличение доли коммерческого 
использования государственных исследований в промышленный 
сектор и разработка методов содействия инновационной деятель-
ности, путем стимулирования льготного кредитования и гибкой 
системы налогообложения [7].

Япония опережает страны Европы по темпам инновационных 
разработок и запуска производства. В Японии предпринимательство 
поддерживается государством по двум основным направлениям. 
В первую очередь, инновации продвигаются специализированными 
правительственными учреждениями, такими как Академия малых 
инновационных предприятий, совещательные комиссии по малым 
инновационным предприятиям, Японский региональный централь-
ный комитет малых инновационных предприятий и другие. Во-вто-
рых, предоставляются финансовые гарантии и финансовая под-
держка. Так называемые «льготные кредиты» составляют основу 
финансовой поддержки инновационной деятельности компании. 



301

Такой кредит дает процентную ставку от 2 до 4 % от использования 
кредита. В Японии создаются кооперативы для содействия иннова-
циям на малых и средних предприятиях. Следовательно, можно по-
лучить льготные кредиты, землю и т. д. [8].

Швейцария занимает первое место в глобальном рейтинге ин-
новаций, а ее инновационная система признана самой эффектив-
ной в мире. В швейцарский инновационный процесс вовлечено фе-
деральное правительство, национальная инновационная политика 
имеет несколько приоритетов: обеспечение благоприятных условий 
для развития инновационных процессов; организация налоговых 
льгот; формирование нормативной базы. Основными учреждениями, 
обеспечивающими национальные инновации, являются Швейцар-
ский национальный научный фонд и Комиссия по технологиям и ин-
новациям. Частные компании являются основным источником фи-
нансирования инноваций и НИОКР, на которые приходится 63,5 % 
внутренних расходов на НИОКР. На фармацевтическую промышлен-
ность приходится большая часть инвестиций частного капитала 36 %, 
машиностроение 15 %, электроника и электрооборудование 15 %.

Выводы. При изучении зарубежной практики в сфере стиму-
лирования и финансового обеспечения инновационной деятель-
ности предприятий можно выделить некоторые характеристики: 
инновации являются фактором конкурентоспособности и эконо-
мического роста государства; роль инноваций значительно возра-
стает, что повышает интерес национальных и частных инвесторов 
к увеличению объема финансирования НИОКР.

Международный опыт свидетельствует, что основная цель 
финансирования инновационной деятельности – повышение кон-
курентоспособности экономики, обеспечение устойчивого эко-
номического роста за счет коммерциализации научных достиже-
ний и переход экономики к новым инновационным разработкам. 
Как показывает зарубежный опыт, одна из важнейших задач сов-
ременной национальной инновационной политики – создание бла-
гоприятных условий для развития и повышения эффективности 
инновационной и исследовательской деятельности. В развитых за-
падных странах инновации и результаты научных исследований 
становятся востребованными в результате уже сложившейся кон-
курентной инновационной среды.
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В статье рассмотрены основные особенности использования государст-
венно-частного партнерства, как одного из основных механизмов при стро-
ительстве объектов социальной инфраструктуры. Проанализированы объ-
емы бюджетного финансирования в обеспечение социальными объектами, 
а также количественная динамика реализации проектов. Выявлены преиму-
щества применения ГЧП как для общественного сектора, так и для частных 
инвесторов. Представлена схема, отображающая характерные особенности 
в зависимости от видов социальных объектов. 

Ключевые слова: государственно-частное партнерство, объекты соци-
альной инфраструктуры, особенности проектов, социальная инфраструктура.

The article considers the main features of the use of public-private partnership 
as one of the main mechanisms in the construction of social infrastructure facilities. 
The volume of budget financing for the provision of social facilities, as well as the 
quantitative dynamics of project implementation, is analyzed. The advantages of us-
ing PPP for both the public sector and private investors are revealed. A diagram show-
ing the characteristic features depending on the types of social objects is presented.

Keywords: public-private partnership, social infrastructure facilities, project 
specifics, social infrastructure.

На сегодняшний день, реализаций крупных проектов по раз-
витию городских территории сопряжено с развитием социаль-
ной инфраструктуры, при этом, существует проблема нехватки 
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бюджетного финансирования. Одним из приоритетных направле-
ний развития данной инфраструктуры является государственно-
частного партнерства при реализации проектов. Использование 
механизма ГЧП в социальной сфере направлено на улучшение со-
стояния различных категорий населения, благодаря взаимодейст-
вию государственного и частного сектора экономики. 

По данным Министерства финансов Российской Федерации, 
представленные на рисунке 1, совокупный бюджетного финан-
сирования на социальную поддержку населения, а в частности 
на объекты социальной инфраструктуры имеет высокие колеба-
ния изменений [1]. Если же проанализировать прошедшие 8 лет, 
то расходы на строительство социальных объектов, а также соци-
альную поддержку населения, имели положительную динамику. 
В среднем, изменения не превышали 2–3 % ежегодно, о чем сви-
детельствует построенная, линяя тренда (рис. 1). Однако, рас-
ходы на финансирование строительства объектов социальной ин-
фраструктуры все еще уступало финансированию транспортной 
сферы.

400,0
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Рис. 1. Динамика бюджетного финансирование на обеспечение  
социальными объектами, млн руб.



305

При изучении конкретного числа проектов в социальной 
сфере, то состоянию на конец 2019 г. в Российской Федерации 
было реализовано около четыреста проектов в области социаль-
ной инфраструктуры с применением механизма государственно-
частного партнерства. Вместе с тем, общий объем инвестиций, по-
ступивший от частного сектора, составил порядка двухсот млрд 
рублей, что на 75 % процентов меньше, чем в прошлом году, 
при условии, что количество проектов возросло на 145. Данный 
факт свидетельствует о том, что частным инвесторам все недоста-
точно выгодно реализовывать социальные проекты. 

Поскольку применение механизма государственно-частного 
партнерства сопряжено с прямым взаимодействием с обществен-
ным сектором, то необходимо проанализировать выгоды его при-
менения как для общества, так и для предпринимателей, готовых 
нести определенные затраты на разных стадиях жизненного цикла 
социального объекта. Для государства можно выделить следую-
щие положительные стороны [2]:

1.	Реализация значимых проектов в условиях недостатка госу-
дарственного финансирования. 

2.	Сокращение сроков строительства и увеличение эксплуата-
ционного возраста. 

3.	Увеличение качества реализуемого объекта, при условии за-
интересованности строительной и эксплуатационной организации. 

4.	Улучшение качества жизни и сокращение безработицы 
на территории.

5.	Диверсификация рисков заинтересованным предпринима-
телям.

6.	Контроль за ходом строительства перекладывается на част-
ный сектор.

7.	Минимизация эксплуатационной статьи расхода муници-
палитета.

Для частного инвестора можно также выделить положитель-
ные стороны [2]: 

1.	Вхождение на монополизированный рынок.
2.	Взаимодействие с муниципалитетом на разных стадиях 

жизненного цикла социального объекта. 
3.	Диверсификация рисков государственным службам.
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4.	Гарантированное сотрудничество с государственным сек-
тором на длительный период времени.

5.	Получение льгот, субсидий и преференций со стороны об-
щественного сектора, при реализации проекта.

6.	Улучшение имиджа организации.
Изучив выгоды применения механизма государственно-част-

ного партнерства при строительстве объектов социальной инфра-
структуры для каждого из участников, можно выделить общие по-
ложительные стороны, представленные на рисунке 2.

Рис. 2. Общие выгоды использования механизма ГЧП при строительстве 
социальных объектов

Для применения рассматриваемого механизма при строитель-
стве объектов социальной инфраструктуры необходимо обращать 
внимание не только на преимущества, но и на модель реализации 
проекта. Среди существующих классификаций, можно выделить 
восемь основных моделей относительно видов деятельности част-
ного сектора [4]: 

1.	Проектирование-строительство (проектирование и строи-
тельство инфраструктуры объекта по фиксированной цене).

2.	Финансирование (финансирование проекта с дальнейшим 
применением лизинга).
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3.	Эксплуатация-обслуживание (эксплуатация и обслужива-
ние объекта без перехода права собственности).

4.	Строительство-финансирование (финансирование и произ-
водство работ только на этапе строительства).

5.	Проектирование-строительство-финансирование-эксплуа-
тация (присутствие на всех фазах жизненного цикла, в соответст-
вии и долгосрочным договором).

6.	Проектирование-строительство-финансирование-обслужи-
вание-эксплуатация (присутствие на всех фазах жизненного ци-
кла, с последующим поддержанием объекта, в соответствии и дол-
госрочным договором).

7.	Строительство-владение-эксплуатация (строительство и вла-
дение объектом в течение неограниченного срока).

8.	Концессия (строительство и обслуживание объекта на огра-
ниченный срок, с возвращением права собственности государству).

Рис. 3. Характерные особенности применения ГЧП в социальной сфере

После выбора модели реализации проекта, необходимо изучить 
основные особенности сферы деятельности, в рамках социальной 
инфраструктуры. Среду существующих видов деятельности можно 
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выделить: здравоохранение, социальную защиту, культуру, спорт 
и образование. Далее, необходимо изучить характерные особенно-
сти применения механизма ГЧП в зависимости от вида социального 
объекта и спектра предоставляемых услуг. Основные отличия пред-
ставлены на рисунке 3. 

Выявленные особенности характеризуют общую выгоду при-
менения государственно-частного партнерства при реализации со-
циальных объектов.

На основе изученных материалов можно сделать также вывод 
о том, что количество объектов социальной инфраструктуры и их 
финансирование будет неуклонно расти и к 2024 году будут до-
стигнуты показатели, заложенные в национальных проектах и фе-
деральных программах. 

Однако, спрогнозированные показатели не учитывают пере-
чень макроэкономических факторов, а также увеличение демогра-
фической ситуации в стране, которая напрямую зависит на вели-
чину потребности в социальных объектах.  
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PROBLEMS

В статье произведен анализ эффективности применения государственно-
частного партнерства в строительной отрасли, рассмотрены возможные 
механизмы взаимодействия частного и государственного секторов, обосно-
вывается проблематика реализации проектов государственно-частного парт-
нерства, предложены пути решения некоторых социально-экономических 
проблем путем государственно-частного партнерства в сфере строительства.

Ключевые слова: государственно-частное партнерство, строительная от-
расль, комплексное освоение территорий, благоустройство, эффективность 
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The article analyzes the effectiveness of the use of public-private partnership 
in the construction industry, considers possible mechanisms of interaction between 
the private and public sectors, substantiates the problems of implementing public-
private partnership projects, suggests ways of solving some socio-economic prob-
lems through public-private partnership in the construction sector.

Keywords: public-private partnership, construction industry, integrated 
development of territories, improvement, efficiency of PPP application

Эффективное сотрудничество государственного и частного 
секторов является одним из наиболее значимых условий благо-
приятного развития инвестиционного климата на территории 
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Санкт-Петербурга. Развитый инвестиционный климат – это один 
из способов эффективного комплексного решения социально–зна-
чимых проблем, которые нуждаются в значительном финансиро-
вании, что вызывает потребность у государства создать условия 
для успешного взаимодействия экономических агентов. Таким 
образом, возникает косвенное партнерство государства и частных 
компаний, когда отсутствует юридически оформленное обязатель-
ство сторон, однако существует и формальное сотрудничество 
частного и государственного секторов – государственно-частное 
партнерство.

Государственно-частное партнерство (далее ГЧП) регламенти-
руется Федеральным законом «О государственно-частном партнер-
стве, муниципально-частном партнерстве в Российской Федерации 
и внесении изменений в отдельные законодательные акты Россий-
ской Федерации» от 13.07.2015 N 224-ФЗ, на основании которого мо-
жет быть дана следующая дефиниция ГЧП: это гражданско-право-
вой договор, заключаемый между частным и публичным партнерами 
на определенный срок, благодаря которому происходит аккумулиро-
вание их ресурсов, распределение рисков, а также стимулирование 
привлечения в экономику частных инвестиций, что в свою очередь 
способствует увеличению  экономической привлекательности и ка-
чества произведенных в ходе данного партнерства товаров и оказан-
ных  услуг. Публичным партнером выступает Российская Федера-
ция, а частным является российское юридическое лицо.

ГЧП имеет несколько моделей, выделим основные из них:
1.	Модель оператора. Данная модель имеет ярко выражен-

ное разделение ответственности между участниками ГЧП, причем 
контролирующие функции остаются за государством. Объектом 
соглашения может выступать как частная, так и государственная 
собственность, однако управление и финансирование осуществля-
ется частым.

2.	Модель лизинга. Данная модель является приемлемой 
для постройки общественных зданий. Объектом соглашения вы-
ступает частная собственность, управление и финансирование 
может осуществляться как частым, так и публичным сектором.

3.	Модель концессии. Данная модель используется в тех сфе-
рах экономики, в которых присутствует длительный характер реа-
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лизации проектов. Объектом соглашения является государствен-
ная собственность, управление и финансирование осуществляется 
частым либо публичным сектором. Концессионное соглашение 
регламентируется Федеральным законом «О концессионных со-
глашениях» от 21.07.2005 N 115-ФЗ.

Модель концессии развивается в ряде сфер экономики, однако 
это развитие не столь стремительно усиливается. Согласно стати-
стике Минэкономразвития России объем заключенных концесси-
онных соглашений составляет 1,6 % от объема ВВП за 2019 год. 
Сравним данный показатель между некоторыми странами: в Ве-
ликобритании этот показатель равен 6,6 % от ВВП, в Канаде 8,1 % 
от ВВП. Данная тенденция заключения не дает возможности Рос-
сийской Федерации достичь уровня Великобритании в обозримом 
будущем. Наибольшая часть концессионных соглашений заклю-
чается на муниципальном уровне (94 %), далее идет региональный 
уровень (5 %), затем федеральный (1 %). По сферам реализации 
наибольшее количество концессионных соглашений заключено 
в коммунально-энергетической сфере (90 %).

Также немаловажную роль играет степень участия малого 
и среднего бизнеса при заключении концессионных соглашений. 
Распределение количества концессионных соглашений по публич-
ной инициативе в зависимости от процедуры заключения выгля-
дит следующим образом: с единственным участником конкурса 
этот показатель составляет 81 %, а по результатам состоявшегося 
конкурса этот показатель составил 19 %. С точки зрения реше-
ния социально-экономических проблем данный показатель явля-
ется неутешительным, поскольку конкурсная основа способствует 
эффективному сотрудничеству публичного и частного партне-
ров. Например, в сфере строительства публичный партнер сможет 
на наиболее выгодных условиях заключить соглашение, а частный 
партнер получит возможность получения контракта. Публичный 
партнер будет выбирать наиболее выгодную для себя смету, од-
нако здесь возникает необходимость привлечения малых и сред-
них организаций, которые не имеют возможности предоставить 
лучшие условия строительного процесса, необходим контроль 
над степенью участия малого и среднего бизнеса при заключении 
концессионных соглашений. 
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ГЧП способно эффективно решать социально-экономиче-
ские проблемы, связанные с неразвитой инфраструктурой не-
которых регионов. Неразвитая инфраструктура – это не только 
снижение привлекательности развития строительства в данных 
регионах, но и рост напряженности жителей данного региона. На-
селение с ограниченными возможностями здоровья нуждается 
в специализированных медицинских, образовательных и других 
учреждениях. Возникает не только необходимость строительства 
данных учреждений, но и систематическое развитие транспорт-
ной инфраструктуры, поскольку значительная часть населения 
с ограниченными возможностями здоровья имеет необходимость 
добираться до специализированных учреждений на обществен-
ном и ином виде транспорта. Частный сектор в сотрудничестве 
с публичным сектором в приемлемые сроки имеют возможность 
решить данную значимую социально-экономическую напряжен-
ность. Застройщик, как субъект частного сектора, сможет повы-
сить привлекательность возводимого им объекта строительства 
в случае учета данной напряженности при формировании проекта 
строительства.

Еще одним немаловажным элементом обоснования необ-
ходимости увеличения применения ГЧП в сфере строительства 
на территории РФ является эффективное осуществление благоу-
стройства, следовательно, развития территорий [4]. С точки зре-
ния эффективности благоустройство территорий можно охаракте-
ризовать так: это один из успешных инструментариев повышения 
привлекательности региона в целом, с целью проживания и прове-
дения свободного от работы времени в нем. Если проект по бла-
гоустройству будет реализован успешно, то это поспособствует 
не только закономерному увеличению стоимости жилья на благо-
устроенной территории, но и наиболее полному удовлетворению 
потребностей людей.  

При комплексном развитии городских территорий на осно-
вании ГЧП необходимо учитывать следующие немаловажные ас-
пекты, которые могут снижать эффективность данного вида дея-
тельности [1, 2]:

1.	Организационно-экономический фактор: проект комплекс-
ного развития территории начинается с прогнозирования и плани-
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рования развития инфраструктуры, если частый сектор будет вы-
нужден без помощи публичного сектора осуществлять развитие 
инфраструктуры, то это существенно снизит привлекательность 
проекта для инвестора, формальное и четкое распределение обязан-
ностей является основой рассмотрения реализации данного проекта 
с точки зрения эффективности.

2.	ГЧП должно стать наиэффективнейшей формой осущест-
вления процесса комплексного развития территорий.

3.	Публичному сектору, в лице государственного органа ис-
полнительной власти, необходимо подготовить перечень тех го-
родских территорий, которые будут в дальнейшем комплексно 
развиваться, а также предоставление потенциальных формаций 
реализации данных проектов.

Увеличение доли ГЧП в строительной отрасли, как было 
обосновано выше, способно систематически повлиять на реше-
ние социально-экономических проблем. Под эффективностью 
понимается отношение результата к затратам, при рациональ-
ном распределении ресурсов и обязанностей увеличение доли 
ГЧП в сфере строительства может и должно иметь характер эф-
фективности, оно позволяет не только сократить издержки стро-
ительства, но и помочь государству решить социально-значимые 
проблемы, которые должны решаться в ближайшем будущем. Со-
кращение нерешенных государством социально-значимых про-
блем является индикатором успешного его функционирования [3]. 
Также при осуществлении политики ГЧП для комплексного разви-
тия инфраструктуры, которое требует максимальной информати-
зации и механизации всех процессов, формируются и развиваются 
новые возможности развития различных секторов экономики, 
что и подтверждает систематичность эффекта от ГЧП.
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ОБОСНОВАНИЕ КОНЦЕПЦИИ ЗОНЫ ОТДЫХА ПРИ 
РЕКОНСТРУКЦИИ АВТОМОБИЛЬНЫХ ДОРОГ

JUSTIFICATION RECREATION AREA CONCEPT FOR 
RECONSTRUCTION AT THE SECTION OF THE ROAD

Ежегодно большое количество автомобильного транспорта в России 
осуществляет передвижение на существующей сети автомобильных дорог, 
пропускная способность которых не отвечает необходимым потребностям, 
что требует развития сети автомобильных дорог высоких категорий. С целью 
повышения технико-эксплуатационных показателей в сторону увеличения 
категории, осуществляется реконструкция и перевод существующих автомо-
бильных дорог. Возрастающему с каждым годом количеству пользователей 
автомобильными дорогами необходимо предоставить комфортную среду пе-
редвижения. Одним из элементов поддержания дорожного сервиса является 
создание и эксплуатация зон отдыха.

В настоящей статье предложена концепция зоны отдыха для дороги IБ ка-
тегории. Концепцию зоны отдыха предлагается выполнить исходя из следующих 
принципов: вытянутая вдоль дороги со сквозным проездом; наличие парковоч-
ных мест для легковых и грузовых автомобилей; наличие площадки для размеще-
ния автозаправочной станции во вторую очередь обустройства автомагистрали.

Ключевые слова: автомобильная дорога, реконструкция, зона отдыха, 
концепция, дорожный сервис

Every year, many road transports in Russia moves on the existing network 
of roads, the capacity of which does not meet the necessary needs, which requires 
the development of a network of high-class roads. To increase the technical and 
operational indicators in the direction of increasing the category, the reconstruction 
and transfer of existing highways is carried out. The increasing number of road users 
every year needs to be provided with a comfortable travel environment. One of the 
elements of maintaining road service is the creation and operation of recreation areas.
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In this article, the concept of a recreation area for a category IB road is 
proposed. The concept of the recreation area is suggested to be carried out based on 
the following ideas: stretched along the road with a through passage; the presence 
of Parking spaces for cars and trucks; the presence of a site for the gas station 
placement during the second stage of the highway arrangement.

Keywords: highway, rebuilding operation, recreational area, concept, roadside 
service.

Чтобы обеспечить улучшение транспортно-эксплуатацион-
ных показателей существующих автомобильных дорог, необхо-
димо провести их реконструкцию. Реконструкции подвергаются 
участки автомобильных дорог технические характеристики кото-
рых повышают до нормативных показателей автомобильных до-
рог первой категории, в соответствии с требуемой интенсивностью 
движения на перспективу двадцати четырёх лет. На автомобиль-
ных дорогах первой категории требуется обязательное устройство 
зон отдыха для пользователей автомагистралей, в соответствии 
с приказом Минтранса от 12.12.2016 г. [1] и ГОСТ 33062-2014 [2].

Дороги первой категории, на которых не предусмотрены объ-
екты дорожного сервиса, как правило могут быть обеспечены от-
дельными видами объектов сервиса, а также и многофункцио-
нальными зонами. МФЗ устраиваются, когда не предполагается 
обеспечение отдельными видами услуг.

Концепция зоны отдыха разрабатывается с целью выполне-
ния задач в сфере человек-автомобиль-дорога-сервис.

Зоны отдыха проектируются на автомагистралях и дорогах 
II категории для создания водителям и пассажирам комфортных 
условий отдыха, соблюдения режима труда, обеспечения пита-
нием, предоставления санитарно-гигиенических услуг, проверки 
технического состояния автомобилей и грузов, а также осмотра 
исторических и культурных достопримечательностей, красивых 
ландшафтных пейзажей и других мест.

Места отдыха – предназначены для кратковременной оста-
новки водителей и пассажиров, проверки состояния транспортных 
средств и грузов, устранения мелких неисправностей.

Согласно [1] многофункциональные зоны дорожного сервиса, 
а также строительство новых объектов дорожного сервиса пред-
лагается объединять их в многофункциональные зоны дорожного 
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сервиса – МФЗ. В зависимости от функционального назначе-
ния МФЗ подразделяются на типы, а в зависимости от мощности 
и производительности на категории. (рис. 1, 2)

Рис. 1. Типы МФЗ

Рис. 2. Категории МФЗ
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В проектировании различают 2 типа планировок для создания 
зон отдыха: отнесенная от дороги в сторону (тупиковая) и вытяну-
тая вдоль магистрали. Проектировщики в основном отдают предпоч-
тение зонам отдыха, вытянутым вдоль трассы. Данная планировка 
обеспечивает безопасность движения на участке въезд-выезд, так 
как отсутствует встречное движение. Отнесенная от дорого в сторону 
зона отдыха целесообразна в случаях, если есть возможность разме-
стить ее на лесной поляне, в прибрежной зоне водоема и имеет пло-
щадку для разворота и маневрирования. Съезд к данной площадке 
проектируется с двумя полосами движения и как правило засажива-
ется рядами деревьев (кустарников). В конце съезда обязательно про-
ектируются разворотное кольцо с центральным островком и проез-
жую часть с двумя полосами или устраивают разворотную площадку. 

Площадка отдыха должна иметь хорошую инсоляцию и про-
ветриваться, чтобы исключить застой воздуха и вредных веществ 
выхлопных газов. посадку деревьев на площадках отдыха необхо-
димо осуществлять разреженно, без подлеска, деревьями высотой 
три би более метров. Кроны должны быть разомкнуты. Предлага-
ется высаживать на площадках отдыха клен красный, лиственницу 
сибирскую, акацию белую, березу карельскую, ель и сосну обык-
новенные, пихту сибирскую.

Проектирование площадок отдыха выполняется индиви-
дуально в зависимости от рельефа, типа и категории площадки, 
ландшафта местности и объема движения транспортных средств. 
В условиях сложного рельефа, на ценных сельскохозяйственных 
землях проектируются сокращенные зоны отдыха. Как правило 
данные площадки проектируются в виде уширения проезжей ча-
сти на участке автомобильной дороги и отделяются от полосы 
движения только линиями разметки. 

На дорогах первой категории площадки отдыха рекоменду-
ется располагать через каждые 10–15 км, на дорогах второй кате-
гории через 20–30 км [2]. Запрещается проектировать площадки 
отдыха на участках дорог с продольными уклонами более 40 ‰, 
а также на внутренних сторонах кривых в плане. На автомобиль-
ных дорогах I-II категории площадки отдыха устраиваются с двух 
сторон для обеспечения движения каждого направления, так чтобы 
расстояние между концами выездов было не менее 150 м [2].
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План зоны отдых необходимо создавать с удобными заездами 
и выездами, местами стоянок, площадками для маневрирования 
без создания помех автомобильному движению по полосам движения.

Как правило площадка отдыха состоит из: зоны отдыха, зоны 
стоянки автомобилей, санитарно-гигиенической зоны, которые 
визуально и чётко отделены друг от друга. Габаритные размеры 
данных зон определяются в зависимости от расчетного количества 
одновременно находящихся автомобилей. 

Проезды на площадках проектируются с односторонним дви-
жением при всех возможных способах расстановки автомобилей. 
Размеры стояночных мест определены в зависимости от категории 
автомобилей по габаритам.

Для безопасного съезда и выезда транспортных средств на пло-
щадки отдыха требуется устройство переходно-скоростных полос.

Концепция предлагаемой зоны отдыха и ее обоснование 
В качестве примера рассмотрим обоснование концепции зоны 

отдыха на участке автомобильной дороги федерального значения 
IБ категории.

Технические характеристики зоны отдыха
Расчетная интенсивность движения Np определяется по фор-

муле [3]:
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где Np – интенсивность движения в год завершения разработки 
проекта дороги или самостоятельного ее участка, авт./сут.; Nпp – 
интенсивность движения в первый год, авт./сут. [3]; α – ежегод-
ный прирост интенсивности движения в % к предыдущему году, 
принимаем 1 %; tp – расчетный год.
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Расчетная интенсивность проектируемой автомобильной до-
роги соответствует IБ категории. 

В соответствии [1] зона отдыха типа А (рис. 3) проектируется 
совместно с автозаправочной станцией и площадкой отдыха, ко-
торая включает необходимые элементы и функции. Так как она 
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соответствует категории 2 в зависимости от мощности объектов 
дорожного сервиса.

Выбираем вторую категорию, она же средняя-большая, так 
как площадки отдыха данной категории проектируются при интен-
сивности движения от 15 до 35 тыс. автомобилей в сутки, что сове-
тует расчетным показателям [1].

Рис. 3. Технические требования для зоны отдыха категории типа А-2

Таким образом, предлагаемую концепцию зоны необходимо 
запроектировать по следующим принципам: вытянутая вдоль до-
роги со сквозным проездом; наличием парковочных мест для лег-
ковых и грузовых автомобилей; наличие свободной территории 
для проектирования и строительства АЗС во вторую очередь раз-
вития обустройства автомагистрали.

На рисунке 4 представлен фрагмент публичной кадастровой 
карты с участком для размещения зоны отдыха. Площадь данного 
участка 27 448 м2. Адрес для стройтреста: Республика Марий Эл, 
г. Йошкар-Ола, тракт Сернурский [3].

Рис. 4. Участок застройки
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Предлагаемая концепция зоны отдыха запроектирована 
по типу А классификации МФЗ дорожного сервиса [1].

Рис. 5. Схема зоны отдыха

Запроектированная зона отдыха соответствует безопасным 
условиям движения транспорта: вытянутая вдоль дороги с раз-
дельным въездом и выездом, что исключает встречное движение.

Рис. 6. Визуализация концепции зоны отдыха
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Рис. 7. Визуализация концепции зоны отдыха,  
вид на детскую площадку

Рис. 8. Визуализация концепции зоны отдыха,  
вид на санитарно-гигиенические места
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Рис. 9. Визуализация концепции зоны отдыха, вид сверху

Таким образом, предложенная концепция зоны отдыха позво-
ляет разместиться на ней одновременно до 30 автомобилям и пред-
ложить отдых одновременно от 90 до 120 человек.
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ПЕРСПЕКТИВА СОЗДАНИЯ НАЦИОНАЛЬНОГО  
МАРКЕТПЛЕЙСА ДЛЯ САМОЗАНЯТЫХ

THE PROSPECT OF CREATING NATIONAL  
MARKETPLACE FOR SELF-EMPLOYED

В настоящей статье рассмотрен вопрос перспективы создания нацио-
нального маркетплейса в качестве меры поддержки самозанятых граждан, 
а также способа повысить привлекательность налога на профессиональных 
доход среди неформально занятых граждан в сфере услуг. Автором прово-
дится анализ структуры занятости в России и выявляется тенденция боль-
шей занятости граждан в сфере услуг в крупных городах. Исследование 
показывает, что несмотря на высокие темпы прироста числа зарегистриро-
ванных самозанятых, их доля в общей численности занятых в неформаль-
ном секторе невелика. По мнению автора, создание национального мар-
кетплейса может служить долгосрочной формой поддержки самозанятых 
граждан, а также увеличить скорость вывода занятых неформально в ле-
гальное правовое поле.  

Ключевые слова: занятость, самозанятые, налог на профессиональный 
доход, сфера услуг, маркетплейс. 

This article discusses the prospects of creating a national marketplace as 
a measure to support self-employed citizens, as well as a way to increase the 
attractiveness of the tax on personal income among informally employed citizens 
in the service sector. The authors analyze the structure of employment in Russia 
and identify the trend of greater employment of citizens in the service sector in 
large cities. The study shows that despite the high growth rate in the number of 
registered self-employed, their share in the total number of people employed in 
the informal sector is small. According to the author, the creation of a national 
marketplace can serve as a long-term form of support for self-employed citizens, 
as well as increase the speed of bringing informally employed people into the 
legal field. 

Keywords: employment, self-employed, tax on professional income, service 
sector, marketplace.
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Структура занятости в России неоднородна и определяется 
набором различных факторов, в числе которых география рас-
положения, численность и плотность населения, развитость ин-
фраструктуры и пр. Одним из подходов, позволяющих провести 
региональную градацию страны по сферам занятости, является 
концепция «Четырёх Россий», предложенная Н. В. Зубаревич [1].

Экономико-географический срез в рамках концепции позво-
ляет выделить три значимые условные группы, которые различны 
по своему пространственному укладу, социально-экономиче-
скому развитию и составу населения. В первую группу входят го-
рода-«миллионники» и крупные города с населением от 500 ты-
сяч человек, вторая включает в себя средние города, в которых 
численность горожан колеблется от 20–30 до 300 тысяч человек 
и, наконец, третью группу составляют малые населенные пункты.

Стоит отметить, что каждая из групп обладает уникальным 
набором параметров, характеризующих, в том числе, структуру 
занятости. Сравнительный анализ трех групп, исходя из различ-
ных параметров представлен в таблице 1.

Таблица 1
Различия трех групп по сферам занятости, мобильности  

и плотности населения

Параметр Первая группа Вторая группа Третья группа
Сфера 
занятости

Сфера услуг Промышленность Сельское 
хозяйство

Мобильность 
граждан Высокая Низкая Низкая

Плотность 
населения Сверхвысокая Средняя Низкая

В рамках исследования автор обращает внимание на первую 
группу городов, в которой, по данным Росстата, сосредоточено 
до трети населения Российской Федерации [2]. Граждане, про-
живающие в городах-«миллионниках» и иных крупных городах 
страны, в подавляющем большинстве заняты в сфере услуг. Со-
гласно докладу Всемирного Банка «Изменение характера труда» 



326

в 2019 году доля лиц, занятых в сфере услуг, в общей численности 
трудоспособного населения России составляла порядка 67 про-
центов [3]. Социальный портрет горожан первой группы включает 
в себя такие отличительные черты, как высокая мобильность, нали-
чие высшего образования, высокий уровень платежеспособности.

Деятельность в рамках предоставления услуг осуществляется 
в разных формах. Результаты доклада «Частное предприниматель-
ство и малый бизнес на рынке услуг», который подготовлен ис-
следовательским агентством рынка электронной коммерции Data 
Insight совместно с крупнейшим интернет-сервисом Авито, ука-
зывают на предпочтения в выборе формата осуществления дея-
тельности представителей малого предпринимательства. Так, вы-
явлено, что в 2017 году в сфере услуг было занято 9,6 млн человек, 
из них 47 % работают в одиночку, 14 % – в неформальных ко-
мандах, 39 % ‒ в юридически зарегистрированных компаниях [4]. 
Стоит подчеркнуть, что более половины предпринимателей пред-
почитают вести деятельность без образования юридического лица, 
и, следовательно, частично или полностью не институализиро-
ваны в качестве рыночных агентов, имеющих правовой статус.

Вопрос институциализации частных предпринимателей, ока-
зывающих услуги гражданам, является важной частью развития 
малого бизнеса в России. Так, одним из основных мероприятий 
национального проекта «Малое и среднее предпринимательство 
и поддержка индивидуальной предпринимательской инициа-
тивы», стала задача легализации деятельности самозанятых [5]. 
В этой связи с 2019 года на территории Москвы, Московской об-
ласти, Калужской области и Татарстана был введен эксперимен-
тальный налоговый режим, в рамках которого предполагался вы-
вод самозанятых из теневого сектора путём уплаты самозанятыми 
налога на профессиональный доход на льготных условиях. 

В соответствии с Федеральным законом от 27.11.2018 № 422-ФЗ 
налог на профессиональный доход могут использовать физиче-
ские лица и индивидуальные предприниматели [6]. Специальный 
налоговый режим предусматривает низкие ставки налога, и их ве-
личина зависит от статуса контрагента, от которого получен доход 
самозанятого. В случае получения дохода от физического лица 
величина ставки налога составляет 4 %, тогда как при расчете 
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с индивидуальными предпринимателями или юридическими ли-
цами ставка достигает 6 процентов. 

За первый год действия нового налогового режима фиксиро-
вался быстрый рост числа предпринимателей, уплачивающих на-
лог на профессиональный доход. Согласно статистике о представ-
ленных физическими лицами в налоговые органы уведомлениях 
об осуществлении деятельности по оказанию услуг физическим 
лицам для личных, домашних и иных подобных нужд за 2019 год, 
число плательщиков налога на профессиональный доход выро-
сло в 17 раз, достигнув значения 337,4 тысячи человек к началу 
2020 года [7]. Данные, отражающие динамику роста зарегистриро-
ванных самозанятых, представлены на рисунке 1. 
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Рис. 1. Число зарегистрированных самозанятых за первый год действия 
налога на профессиональных доход

Однако высокий темп роста числа зарегистрированных само-
занятых не является однозначным свидетельством того, что вне-
дрение специального налогового режима привело к массовому 
переходу самозанятых из тени в легальное правовое поле. Ав-
тор отмечает, что несмотря на выгодные условия для самозаня-
тых и простоту постановки на налоговый учет, промежуточные 
результаты после введения нового налогового режима остаются 
неоднозначными. Сравнение занятых в теневом секторе с количе-
ством предпринимателей, впервые применивших налог на профес-
сиональный доход, показывает, что в 2019 году в субъектах, где 
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действовал новый режим, доля лиц, применяющих налог на про-
фессиональный доход составила чуть больше трети от количества 
занятых в тени, что отражено в таблице 2. 

Таблица 2
Доля самозанятых в общем объёме неформально занятых

Название субъекта
Количество 

неформально 
занятых, чел.

Самозанятые, 
применившие 

НДП, чел.

Доля лиц, 
которые 

применяют 
НДП, %

Калужская область 70 700 7 501 10,6

Московская область 392 800 62 388 15,9

г. Москва 254 100 73 769 29,0

Республика Татарстан 328 200 193 788 59,0

Всего 1 045 800 337 446 32,3

В этой связи актуальными становятся вопросы поиска новых 
форматов поддержки частных предпринимателей, которые были 
бы направленны на создание комфортных условий оказания услуг, 
устранение институциональных барьеров при ведении бизнеса, 
поддержку индивидуальной предпринимательской инициативы 
и популяризацию нового налогового режима. По мнению автора, 
одним шагов, ведущих к достижению этих целей, может быть со-
здание единого национального маркетплейса для самозанятых. 

Маркетплейс – это унифицированная платформа электрон-
ной коммерции, на которой предприниматели предоставляют про-
дукты и услуги покупателям. В целом, маркетплейсы выступают 
посредниками в онлайн среде, упрощая поиск и взаимодействие 
поставщиков и потребителей. Одной из основных особенностей 
маркетплейсов, которая отличает их от интернет-магазинов, яв-
ляется их обособленность от реализации собственной продукции 
и концентрация на процессе сведения производителей и клиен-
тов, обеспечении безопасности транзакций и получение прибыли 
за счет взятия абонентской платы, различных комиссий и процен-
тов за реализацию. 



Создание единой централизованной электронной площадки 
ведёт к упрощению процедуры поиска клиентов самозанятым гра-
жданам. А размещение информации об услугах в рамках маркет-
плейса способствует кратному увеличению клиентской базы и ко-
личеству заказов, так как благодаря унификации платформы время 
на изучение рынка для покупателя существенно сокращается.

В рамках поддержки предпринимательской инициативы наци-
ональный макретплейс может содействовать не только поиску и ра-
боте самозанятых с частными контрагентами, но и организовывать 
взаимодействие с государственными и муниципальными органами 
власти, бюджетными организациями и иными структурами, которые 
осуществляют закупку товаров и услуг для государственных нужд. 

Единообразная форма предоставления информации о то-
варе или услуге, стандартизированность процесса осуществления 
сделок между самозанятыми и потребителями, а также гаран-
тия безопасности осуществления транзакций со стороны самого 
маркетплейса позволят участникам процесса преодолеть инсти-
туциональные барьеры, такие как нарушение условий контрак-
тов одним из контрагентов, административные барьеры для входа 
на рынок, неполнота информации и другое. 

В настоящее время в России осуществляют деятельность не-
сколько частных макрекплейсов, однако подавляющее большин-
ство из них ведут свою работу с юридическими лицами и инди-
видуальными предпринимателями. Национальный маркетплейс, 
созданный, например, в рамках государственно-частного парт-
нерства, может аккумулировать на своей площадке предложения 
об услугах самозанятых граждан, предоставлять льготные условия 
для выхода на рынок, минимизировать трансакционные издержки 
частных предпринимателей с целью поддержки и развития малого 
бизнеса в стране. 

Таким образом, создание национально маркетплейса для са-
мозанятых может послужить мерой, способной явиться долгос-
рочным форматом поддержки самозанятых граждан, элиминиро-
вать институциональные барьеры при ведении бизнеса, повысить 
привлекательность налога на профессиональный доход среди са-
мозанятых, обеспечить дальнейший переход занятых в нефор-
мальном секторе в легальное правовое поле. 
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ОСОБЕННОСТИ ЗАКЛЮЧЕНИЯ МЕЖДУНАРОДНЫХ 
ДОГОВОРИВ КУПЛИ-ПРОДАЖИ

FEATURES OF CONCLUDING INTERNATIONAL  
PURCHASE AND SALE AGREEMENTS

В данной статье рассматриваются особенности заключения договоров 
международной купли-продажи. В ходе исследования были выявлены сле-
дующие основные особенности: принимаемое право, цена договора, условия 
поставки, удержание права собственности,  условия оплаты, документы, раз-
решение споров, форс-мажор.  Также были обозначены основные аспекты, 
связанные с темой, а именно: кому необходим типовой договор и чем дого-
вор купли-продажи отличается от других коммерчески сделок. Кроме этого, 
рассмотрено, как разработка типового контракта международной купли-про-
дажи – Model ICC International Sale Contract повлияло на строительную сферу 
в различных странах.

В заключении дается сравнительная характеристика по обычным дого-
ворам купли-продажи и международным с точки зрения рисков. 

Ключевые слова: международный договор купли-продажи, экономика 
строительства, риски, покупка недвижимости, Венская конвенция 1980г, ти-
повой договор.

This article discusses the features of the conclusion of international sales 
contracts. During the study, the following main features were identified: the 
accepted right, the contract price, delivery terms, retention of ownership, payment 
terms, documents, dispute resolution, force majeure. The main aspects related to 
the topic were also identified, namely: who needs a standard contract and how 
the contract of sale differs from other commercial transactions. In addition, it is 
considered how the development of a model contract of international sale – Model 
ICC International Sale Contract has affected the construction industry in various 
countries.
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The conclusion provides a comparative description of the usual contracts of 
sale and international in terms of risks. 

Keywords: international contract of sale, construction economics, risks, real 
estate purchase, Vienna Convention of 1980, model contract.

Введение
На сегодняшний день договор купли-продажи является одним 

из наиболее распространенных соглашений, заключаемых людьми 
в разных странах мира. Разработка единого договора дала строи-
тельной сферы стала огромным толчком для развития во всем мире. 
Развитие единого договора, его доработка, популяризация, помо-
жет задать положительное направление развития как строительной 
сферы, так и международных экономических отношений. Напри-
мер, прирост заинтересованных в покупке недвижимости в Санкт-
Петербурге с ближнего зарубежья составил 4,1 %, с дальнего – 2,3 %. 
А такие страны как Испания, Германия с 1990 года стали активнее 
ориентироваться не только на продажу жилья собственным гражда-
нам, но и иностранным. Повсеместно стали появляться строитель-
ные общества, занимающиеся продажей жилья гражданам других 
стран. Открытие возможности защищенной покупки недвижимо-
сти, строительных материалов и тд в другой стране обеспечивает 
ускорение развития строительный сферы: организации уже ориен-
тируется на качество международного уровня.

В данной статье рассматриваются особенности заключения 
международных договоров купли-продажи и приводится сравнение 
рисков при покупке недвижимости за рубежом и внутри страны.

Основная часть
Международный договор купли-продажи является широко 

востребованным в современном мире. Им пользуются для ком-
мерческих сделок с готовыми продуктами предложения, такими 
как, строительное оборудование, текстиль, одежда, обувь, и так 
далее. Но данное соглашение отличается от других торговых дого-
ворённостей. Например, для сделок с сырьевыми товарами данный 
вид договора не подойдет. Поэтому следует хорошо разбираться 
в особенностях различных сделок, чтобы качественно составить 
договор и избежать возможных рисков [1].
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ICC разработала Типовой контракт международной купли-
продажи – Model ICC International Sale Contract, специально адап-
тированный для международной купли-продажи готовых изделий, 
предназначенных для перепродажи. Что стало очевидным про-
грессом. Контракт предназначен для сделок, регулируемых Кон-
венцией ООН о договорах международной купли-продажи това-
ров (Венская конвенция 1980 г., – CISG) [2] [3].

Венская конвенция 1980 г. – это международный правовой 
акт, который можно применяют для коммерческих продаж ма-
териальных товаров. Его могут использовать, когда участники 
сделки находятся в «государствах-участниках» или если одна 
из сторон находится в государстве-участнике. Венскую конвен-
цию подписало около 80 государств, в том числе лидеры по им-
порту и экспорту в мире. За исключением Великобритании, Ин-
дии и Бразилии [2].

Отличие договора международной купли-продажи  
       от других коммерческих сделок

Очень часто в коммерческой торговле продавцы и покупа-
тели используют договоры не по назначению, будь то специально 
или по незнанию.

Поэтому важно различать договоры для купли-продажи 
от других коммерческих сделок. Рассмотрим ключевые договоры 
иного рода, которые применяю в строительной сфере:

1.	Долгосрочные контракты на поставку  – Так как контракт 
будет действовать продолжительное время, то в нем должны учи-
тываться дополнительные сведенья. Например, о корректировке 
цен, дат поставок или их объемов.

2.	Соглашения о лицензировании интеллектуальной собст-
венности – передача права на интеллектуальную собственность. 

3.	Сервисные контракты  – это заключенные на определен-
ный период времени договоры о регламентном техническом 
обслуживании. 

4.	Дистрибьюторские договоры  – это договоры между ком-
панией-производителем и дистрибьютерской фирмой/предприя-
тием, по которому дистрибьютер становиться официальным пред-
ставителем производителя. 
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5.	Контракты на изготовление продукции на заказ – при таких 
соглашениях часто происходят изменения по ходу изготовления 
того или иного товара, поэтому использование стандартных дого-
воров не целесообразно.

Кому необходим международный договор  
       купли-продажи

В текущих социально-экономических условиях, при всеоб-
щей глобализации отношений, именно заключение международ-
ных договоров купли-продажи способно благополучно повлиять 
на строительную деятельность в Российской Федерации и стать 
двигателем развития строительной сферы в цеорм. По статистике 
за последний год спрос из ближнего зарубежья в основном кон-
центрируется на Москве (ее смотрят 82 %), потом идут Петербург 
(7,7 %), Московская область (7,2 %), остальные регионы – 3,1 %.

По  данным «МИРА  КВАРТИР», распределение по  странам 
ближнего зарубежья, откуда исходили запросы представлены 
на рисунке 1.

Рис. 1. Статистика заинтересованности граждан  
ближнего зарубежья в российской недвижимости
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При совершении подобного рода сделки крупные корпора-
ции почти всегда используют свои собственные договоры купли-
продажи. Изначально юристы в крупных компаниях постоянно 
исключали применение Венской конвенции 1980 г., а использо-
вали более знакомые и привычные им торговые законы, с кото-
рыми они работали на протяжении многих лет. Сегодня же Вен-
ская конвенция 1980 г. используется чаще, особенно в тех случаях, 
когда её отдельные положения, являются более выгодными и под-
ходящими, чем конкретный национальный закон.

Типовой контракт ICC советуют использовать компаниям, ко-
торые не имеют большого опыта в реализации международных со-
глашений. Ведь, чтобы разобраться во всех нюансах понадобится 
большое количество времени и сил. Поэтому чаще всего это но-
вые и небольшие компании. По причине того, что Типовой кон-
тракт затрагивает почти все важные нюансы и прост в использова-
нии, его следует выбрать, чтобы сэкономить время на разработке 
собственной формы и не совершить ошибки, последствия которых 
могут стать непоправимыми. Во многих случаях международных 
сделок приведенная схема больше подходит, чем те, что разрабо-
таны для сделок на внутреннем рынке компаний. Это одна из глав-
нейших причин развития тенденции использования типового кон-
тракта, которая возрастает с каждым годом, что благоприятно 
влияет на развитие не только строительной сферы, но и междуна-
родных экономических отношений в целом.

Сфера применения типового контракта:
1.	«Готовые изделия»: данный типовой контракт не подходит 

для контрактов по купли-продажи массовых товаров. Например, 
продуктов питания.

2.	Типовой контракт не используют как договор с конечными 
потребителями, он относится только к сделкам с профессиональ-
ными покупателями, т. е. лицами, чей бизнес состоит в перепро-
даже товаров (дистрибьюторы, импортёры, оптовики и так далее).

3.	Данная модель разработана для разовых сделок, а не для дли-
тельных соглашений о поставке. Именно по этой причине в ней 
не содержатся условия, которые часто встречаются в договорах 
о долгосрочной поставке, такие как условие о корректировке цен 
или о поставках по частям [5].
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Важные пункты договора международной  
       купли-продажи

Настоящий Типовой контракт ICC состоит из двух частей:
А. Особые условия (Specific Conditions). Определяют с особые 

условия для определенного договора. 
В. Общие условия (General Conditions). Определяют общие 

условия для всех контрактов [4].
Стороны договора международной купли-продажи.  Очень 

важно точно указать стороны договора и их юридические наимено-
вания. Контрагент, должен являться компанией, у которой полно-
стью проверяли банковскую информацию и сведения о кредитоспо-
собности. Так же, физические лица подписывающие договор.

Продаваемый товар. Точное и лаконичное описание то-
вара – это один из главнейших пунктов договора. Если описание 
товара сделано некачественно, то покупатель не сможет вернуть 
товар в случае, когда он будет ненадлежащего вида. 

Цена договора.  Стороны должны чётко обозначить стои-
мость и валюту. И прописать как цифрами, так и прописью. 

Условия поставки. ICC советует сторонам выбирать Инко-
термс 2020 в качестве «условий поставки» или «условий отгрузки». 

Срок поставки. Нужно обозначить точную дату поставки. 
И прописать какие последствия будут за невыполнения условия. 
Это может быть возврат определенного процент от цены товара.

Удержание права собственности.   Этот пункт предусма-
тривает, что продавец является собственником товара до полной 
оплаты его цены покупателем.

Условия оплаты. По Типовому контракту оплата может 
производиться с помощью одного из международных способов 
оплаты, таких как авансовый платеж, открытый счёт, документар-
ное инкассо, документарный аккредитив и банковское платёжное 
обязательство (BPO).

Документы. В Типовом контракте прописаны необходимы 
для продавца документы, которые требуются для международной 
купли-продажи.

Принимаемое право. Большим плюсом Типового контракта 
купли-продажи, является согласованность с Венской конвенцией 
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1980г. Поэтому, сторонам нет необходимости использовать до-
полнительное применимое право. В случае если делают это, 
то есть риск возникновения противоречий между различными 
правами.

Разрешение споров. При возникновении споров стороны мо-
гут решить их арбитражной процедурой или разбирательством 
в суде. 

Форс-мажор. В международных торговых договорах принято 
прописывать условия, при которых стороны могут освобождаться 
от ответственности. Такими являются непредсказуемые события, 
как землетрясение, наводнение, ураган, забастовка и подобные.

Сравнение рисков при покупке недвижимости за рубежом 
и внутри страны. 

Внутри страны:
При покупке первичной недвижимости рисков не много, осо-

бенно если покупать у проверенных застройщиков. А вот при по-
купке вторичного жилья могут возникнуть риски. Наиболее часто 
встречаются такие как: 

1.	Продажа квартиры по доверенности.
В случае, когда собственник все переговоры ведет через пред-

ставителя есть вероятность, что вас могут обмануть. Всегда тре-
буйте личной встречи с владельцем жилья перед оформлением ка-
ких-либо документов и просите собственника предоставить вам 
для проверки его документы и право на собственность.

2.	Квартира досталась по наследству и в собственности про-
давца менее 3-х лет. 

В течение трех лет может появится родственник, претенду-
ющий на квартиру. Тогда суд может аннулирует сделку, и вы по-
теряете деньги. Во избежание этого проверяйте в Росреестре всех 
собственников.

1.	Многократная перепродажа жилья.
Если квартиру за последнее время перепродавали несколько 

раз, то есть вероятность, что с документами что-то не так.
2.	Квартира куплена на материнский капитал.
Если квартира отчасти была оплачена материнским капита-

лом, то в ней есть доли детей. 
3.	В квартире есть доля бывшего супруга владельца. 
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При покупке недвижимости у разведенного собственника, по-
просите предъявить заявление бывшего супруга об отказе от соб-
ственности, которое должно быть заведено нотариусом.

4.	Есть было проведена перепланировка
Ознакомиться нужно ознакомиться с ее техническим паспортом 

и экспликацией. По которым вы сможете понять была ли проведена 
перепланировка. И если была, то она должна быть узаконена. Иначе 
вам придётся заплатить штраф и вернуть прежнюю панировку.

1.	Долг за коммунальные платежи. 
Довольно часто после проведения сделки оказывается, что 

за это квартиру не уплачен долг на большую сумму за коммуналь-
ные платежи.

2.	Квартира в залоге.
Есть вероятность, что квартира продавца была в залоге и тогда 

сделка будет признана недействительной и конфискуют квартиру.
3.	Продавец признан недееспособным. 
Если продавец квартиры окажется частично или полностью 

недееспособным, то сделку признают недействительной.
4.	Отсутствие точного описания квартиры. 
При просмотрах все выглядело хорошо, а после сделки в ней 

многое изменилось в худшую сторону. При отсутствии точного 
описания аннулировать сделку или потребовать каких-то измене-
ний будет невозможно [6].

За рубежом:
С каждым годом значительно увеличивается количество рос-

сиян, которые хотят купить недвижимость заграницей.  Мотивы 
для всех разные. Для одних - это инвестиционный проект. Для дру-
гих - место отдыха. Третьи для постоянного жилья и получения 
вида на жительство.

Всем покупателям зарубежной недвижимости, независимо 
от их целей, необходимо знать возможные риски. Сюда входят все 
ранее перечисленные случаи для покупки недвижимости внутри 
страны и дополнительно следует отметить такие как:

1.	В законодательстве некоторых стран есть законы, которые 
препятствуют сделкам и требуют разрешения от органов власти 
для покупки жилья. Например, приобрести недвижимость в Ав-
стрии нельзя без вида на жительство.
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2.	Необходимо предусмотреть и  сопутствующие расходы 
по сделке, где покупатель оплачивает сборы по тарифам, которые 
установлены законодательством в зависимости от суммы сделки. 
В некоторых странах такие сборы достигают 20 % от стоимости 
объекта. Например, при покупке недвижимость в  Черногории 
у физического лица, нужно будет заплатить единовременный на-
лог в размере 3 % от стоимости жилья в течение 15 дней. 

3.	Юридические тонкости могут сильно усложнить покупку 
жилья в той или иной стране. Так, например, в Хорватии, Австрии 
и Индии чтобы приобрести недвижимость необходимо открывать 
юридическое лицо.

4.	Так же незнание правил пользования недвижимости в вы-
бранной стране может негативно сказаться на итоговом результате 
покупки. Например, можно купить квартиру для сдачи в аренду, 
но по правилам жилого комплекса это будет запрещено. 

5.	Для покупки квартиры за границей во многих странах 
нужно открыть счёт в местном банке, для ведения всех платежей 
по сделке. Так же через него нужно будет оплачивать все комму-
нальные платежи [7].

Заключение
Венская Конвенция 1980 г на сегодняшний день является 

правовым актом при заключении международных договоров ку-
пли-продажи. Типовой контракт все чаще стали использовать 
не только маленькие и молодые компании, но крупные, имеющие 
большой опыт в реализации заключений подобного рода. Первым 
он упрощает процесс создания договора, вторым - помогает сфор-
мулировать более выгодные условия для получения собственной 
выгоды, чем, безусловно, активно пользуют современные юристы. 

Любая покупка ведет за собой определенные риски. Так 
и сделка о международной купли-продажи не исключение. 
Для многих неопытных покупателей безграмотно составленный 
договор является основной причиной потерь. Строительная сфера 
нуждается в развитии международных договоров купли-продажи 
для минимизации отрицательного опыта в статистике, типовой до-
говор – один из наиболее простых решений данного вопроса, зада-
ющий положительный вектор.
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Исходя из рассмотренных особенностей, можно сделать вы-
вод, что покупка недвижимости как внутри страны, так и за ру-
бежом несет с собой определенные риски. С каждым годом зна-
чительно увеличивается количество людей, которые хотят купить 
недвижимость заграницей, при этом некоторые из них не подозре-
вают о возможных рисках, которые могут сопутствовать покупке. 

Типовой договор купли-продажи, рассмотренный нами, 
не предусматривает защиту от рядя нюансов, связанных с зако-
нодательством той или иной страны. С этой точки зрения покупка 
недвижимости внутри своей страны безопасней.

Чтобы избежать этих нюансов следует разобраться во всех за-
конах той страны, в которой будет осуществляться покупка, на-
нять хороших агента по недвижимости и юриста, которые помогут 
грамотно составить договор.
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В статье рассмотрено влияние современных информационных техноло-
гий на управление проектом, понятие и основные способы визуализации дан-
ных. Приведены примеры использования визуализации данных и доказана её 
роль в управлении проектом. 
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The article discusses the impact of modern information technologies on proj-
ect management, the concept and main methods of data visualization. There are 
given examples of the use of data visualization and it is proved its role in project 
management.

Keywords: data visualization, dashboard, Gantt chart, project management, 
management information system.

В настоящее время в управлении проектами возрастает роль 
информационных технологий. Деятельность любой организа-
ции неразрывно связана с большим объемом работы и информа-
ции и для того, чтобы ей оставаться конкурентоспособной, необ-
ходимо внедрять современные системы управления проектами 
с помощью информационных технологий. Таким образом можно 
достигнуть более быстрых и эффективных результатов, умень-
шить ошибки и несоответствия, уладить разногласия между от-
делами, сократить количество незавершенных проектов, сделать 
проще сбор и ввод данных. Данная система влияет на срок реа-
лизации проекта, обеспечивает контроль за его ходом, тем самым 
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минимизирует риск возможного отклонения от плана и возникно-
вения неблагоприятного результата и убытков. 

Успешное внедрение информационных технологий в деятель-
ность организации повышает эффективность ее управления. Еще 
одним фактором успеха является возможность менеджеров компа-
нии быстро реагировать на изменения на рынке и принимать опе-
ративные решения в современной экономической среде. 

Сейчас просто владеть информацией недостаточно для успеш-
ного управления. Возрастает важность предварительной обработки 
информации с дальнейшим её анализом для принятия решений. 
С этим помогают справиться визуальные средства представления 
информации, которые упрощают и ускоряют анализ информации. 
В результате чего, становится возможным быстро увидеть самое 
важное и необходимое. 

Статистика утверждает, что большинство людей – это визу-
алы, которые воспринимают информацию лучше всего с помощью 
зрения и запоминают картинку, зрительный образ. Именно с по-
мощью эффективной визуализации можно добиться наглядного 
представления данных, которая позволит отслеживать и контр-
олировать выполнение задач проекта. Демонстрация данных упро-
щает восприятие информации и улучшает ее усваивание. 

Визуализация данных – это отображение информации о биз-
нес-процессе в наглядном и компактном виде. Данный инстру-
мент становится всё более популярным в современном бизнесе, 
так как помогает в решении ряда важных задач топ-менед-
жмента: представляет информацию в сжатом и понятном виде 
для анализа руководству компании с целью принятия тактиче-
ских и управленческих решений, а также планирования и контр-
оля бизнес-процессов. 

Существуют стандартные способы визуализации данных, вы-
бор которого зависит от типа и предназначения данных и от типа 
сравнения, в виде различных диаграмм и схем, так как некоторые 
из этих способов позволяют понятнее показать представленную 
информацию, чем другие. К примеру, гистограмма идеально под-
ходит для временного сравнения – отражения динамики измене-
ний, а круговая диаграмма для покомпонентного сравнения – по-
казать каждую долю в процентах от целого [1]. 
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Основные способы визуализации:
1.	Круговые и линейные диаграммы, таблицы, гистограммы, 

точечные графики; используются для представления количествен-
ных данных.

2.	Диаграмма Ганта, сетевые графики, карты; подходят для 
отображения большого объема данных, сложных концепций, це-
лых проектов.

3.	Диаграмма производительности и жизненного цикла орга-
низации, схема структуры организации; подходят для визуализа-
ции стратегий и данных о работе предприятия.

4.	Mind Map (интеллект-карта, карта мыслей), пирамида, 
Treemapping (древовидная структура); применимы для упорядоче-
ния структурной информации с помощью диаграммы связей, гра-
фического представления иерархических данных.

5.	Смешанная визуализация (дашборд): использование однов-
ременно нескольких видов графиков в общей схеме [2].

Пример использования визуализации ключевых экономиче-
ских показателей, в котором видна разница между разными спосо-
бами отражения информации (рисунок 1 и 2), а на графике можно 
быстро найти максимальное и минимальное значение:

Рис. 1. Представление ключевых экономических показателей с помощью 
визуальных средств

Хорошо подготовленное визуальное представление дан-
ных облегчает их анализ, выявление связей и взаимоотноше-
ний, нахождение намечающихся тенденций, принятие решений. 
В отличие от необработанной информации, визуальная их форма 
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представления позволяет заметить некоторые особенности и ука-
зать на те факты, которые до этого не привлекли бы внимания.

Рис. 2. Представление в виде стандартного табличного отчета  
тех же ключевых экономических показателей

Для изучения графических представлений не требуются спе-
циальные навыки и знания, поэтому гарантируется правильное 
и эффективное восприятие информации. Это достигается путем 
расставления акцентов на самых важных факторах и наглядно-
сти, заинтересованности в отличие от таблиц с множеством строк 
и столбцов, где теряется основной посыл информации и взгляду 
не заметить самого главного как на рисунке 2.

Анализ за ходом реализации проекта является важной состав-
ляющей управления проектом. Одним из аспектов успешной реа-
лизации проекта является планирование и соблюдение сроков вы-
полнения проекта [3]. Чаще всего проект состоит из сотни задач 
и зависимостей. Важно определить самые главные и важные за-
дачи и отслеживать их своевременное выполнение.

График проекта является внутренним документом, позволяю-
щим руководству компании иметь наглядное представление о теку-
щем состоянии работы над проектом. Кроме того, график является 
рабочим документом подразделений, ответственных за сроки реа-
лизации проекта, и призван помочь в организации планирования 
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и расстановки задач, решаемых каждым подразделением, а также 
проследить взаимосвязь работы подразделений компании при ре-
шении зависимых задач. Самым распространенным способом от-
ражения календарного плана строительства является диаграмма 
Ганта. К примеру, создание данного графика возможно в стандарт-
ном приложении Microsoft Project, которое совмещает табличный 
вариант и диаграмму Ганта. 

Включает в себя:
	– перечень основных задач, а также вех проекта;
	– значения плана всего и на текущую дату, факта на текущую 

дату;
	– процент завершения;
	– утвержденные и прогнозные даты начала и окончания 

задачи;
	– длительность задачи и отклонение от утвержденного окон-

чания в днях;
	– взаимосвязь задач и критический путь.

Однако, зачастую диаграмма Ганта является слишком детали-
зированным (подробным) до максимально низкого уровня графи-
ком проекта, к примеру, для быстрого ознакомления со сроками 
и ходом проекта. В таком случае эффективно использовать более 
обобщенный план-график по вехам проекта. В нем наглядно видны 
плановые сроки достижения ключевых результатов, фактически 
выполненные или невыполненные задачи на конкретную дату. 

Визуализация данных – это эффективный способ передачи 
знаний и новых идей, который помогает легко и быстро воспри-
нимать и анализировать данные [4]. Она помогает подчерпнуть 
из больших объемов данных актуальные сведения для компании. 

Плюсы использования систем визуализации:
•	возможность использовать и сравнивать любые данные 

и расставлять акценты на разные информационные аспекты;
•	более эстетически привлекательная подача информации;
•	быстро анализируется масштабный набор данных даже со 

сложной структурой;
•	простота изучения информации, но более длительное 

сосредоточение;
•	однозначные и понятные получаемые данные;
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•	сравнение и демонстрация данных, благодаря чему легко 
выявляются взаимосвязи разных факторов.

Рис. 3. Пример визуализации графика основных вех проекта строительства

Стоит обратить внимание на то, что различные этапы сбора 
и ввода данных являются главными в ходе изучения информации, 
но и графическое представление является неотъемлемой и важной 
частью данного процесса, потому что позволяет преподнести ре-
зультаты первых этапов в понятной форме.

Доказана роль визуализации данных, как части системы 
управления проектами, состоящая в том, что она влияет на про-
цесс принятия решений, на экономию времени, отведенного на из-
учение информации, расставляет акценты, убирает все лишнее. 
Графические способы представления данных помогают убедиться 
в правильности выбранных методов управления, сравнить и со-
поставить факты, составить на их основе дальнейшие рекоменда-
ции для улучшения процесса управления проектом. С помощью 
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гистограмм, графиков, круговых и линейных диаграмм можно 
быстро сделать вывод, несмотря на большой объем информации, 
наглядно представить сложную систему, связь или процесс [5]. 
В заключение, следует сказать о том, что визуализация данных это 
часть развития науки о данных, которая изучает проблемы ана-
лиза, обработки и представления данных в цифровой форме, и ос-
новной ролью визуализации в бизнес-сфере является нахождение 
и использование информации внутри компании для дальнейшей 
обработки и наглядного представления с целью установления за-
кономерностей и статистического анализа для принятия успеш-
ных управленческих решений.
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IMPROVING THE ENERGY EFFICIENCY OF BUILDINGS 
AS A FACTOR IN THE DEVELOPMENT OF HOUSING AND 

COMMUNAL SERVICES

Проблема ограниченности топливно-энергетических ресурсов и их не-
рационального использования является одним из основных вопросов совре-
менного мира. Для России проблема энергосбережения и внедрения иннова-
ционных технологий является особо актуальной, поскольку энергоресурсы 
являются одним из основных источников, обеспечивающих жизнедеятель-
ность страны. Для решения этой проблемы необходимо выполнение ряда 
взаимосвязанных задач, направленных на рациональное использование энер-
горесурсов и повсеместное внедрение инноваций. Одним из основных пока-
зателей в сфере энергосбережения является класс энергоэффективности зда-
ния. Основными направлениями, требующими рационального использования 
энергоресурсов, являются система отопления, водоснабжения, электроснаб-
жения, освещения, строительные конструкции здания.

Ключевые слова: энергосбережение, энергоэффективность, жилищно-
коммунальное хозяйство, инновационная технология.

The problem of limited fuel and energy resources and their irrational use is one 
of the main issues of the modern world. For Russia, the problem of energy conserva-
tion and the introduction of innovative technologies is particularly relevant, since en-
ergy resources are one of the main sources that ensure the life of the country. To solve 
this problem, it is necessary to perform a number of interrelated tasks aimed at the 
rational use of energy resources and the widespread introduction of innovations. One 
of the main indicators in the field of energy saving is the energy efficiency class of a 
building. The main areas that require rational use of energy resources are the heating 
system, water supply, electricity, lighting, and building structures.

Keywords: energy saving, energy efficiency, housing and communal services, 
innovative technology.



349

На сегодняшний день проблема энергосбережения является 
одной из наиболее актуальных во всем мире. В период повсемест-
ного инновационного развития современное общество расходует 
значительное количество энергии, потребляя его практически 
во всех сферах жизни. Однако, довольно-таки большая часть энер-
гетических ресурсов используется нерационально, что приводит 
к значительным потерям. 

По потреблению топливно-энергетических ресурсов сфера 
жилищно-коммунального хозяйства занимает третье место после 
отрасли энергетики и обрабатывающей промышленности и со-
ставляет около 17 % общего энергопотребления страны. 

Проблема ограниченности топливно-энергетических ресур-
сов является одним из основных вопросов современного мира. Не-
рациональное использование ресурсов может привести к серьез-
ным последствиям, связанным с исчезновением энергетических 
ресурсов. Именно поэтому, вопросы, связанные с внедрением ин-
новационных технологий, направленных на энергосбережение, яв-
ляются особо актуальными по всему миру.

Для России проблема энергосбережения и внедрения инно-
вационных технологий становится особо актуальной, поскольку 
энергоресурсы являются одним из основных источников, обес-
печивающих жизнедеятельность страны. Значительная часть ис-
пользуемых ресурсов расходуется на жилищно-коммунальную 
сферу. Одной из основных проблем в этой области является нера-
циональное использование энергоресурсов и недостаточное вни-
мание к вопросу энергосбережения.

Мероприятия, направленные на повышение энергосбереже-
ния, сильно отстают от плана, намеченного в указе президента РФ 
от 04.06.2008 № 889 «О некоторых мерах по повышению энергети-
ческой и экологической эффективности российской экономики», 
и не выполняются в срок, что является одной из основных проблем 
неэффективного функционирования данной системы. Например, 
к 1 июля 2012 года должны были закончиться мероприятия, свя-
занные с полным оснащением всех многоквартирных домов при-
борами учета, однако, данные мероприятия до сих пор выпол-
нены всего на 70 %.  За последнее десятилетие энергоемкость 
ВВП страны сократилась лишь на 9 %, а в последние годы этот 
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показатель остается неизменным. При такой динамике намечен-
ные показатели в области энергосбережения могут быть достиг-
нуты только к 2043 году. [5]

Общий размер инвестиций в энергосбережение и повыше-
ние энергетической эффективности недостаточен: в 2018 г. он со-
ставил 0,2 % от совокупного ВВП Российской Федерации. Доля 
частных инвестиций сокращается. Также уровень внедрения ин-
новационных технологий в сфере энергосбережения является не-
достаточным: всего около 30 % многоквартирных домов обладают 
повышенными классами энергоэффективности. Таким образом, 
более 50 % эксплуатируемых многоквартирных домов потребляют 
вдвое большее количество энергии по сравнению с их современ-
ными аналогами [10].

Для решения этих проблем и совершенствования системы жи-
лищно-коммунального хозяйства необходимо выполнение ряда 
взаимосвязанных задач, направленных на рациональное использо-
вание энергоресурсов и повсеместное внедрение инноваций.

Вопросы, связанные с повышением энергоэффективности 
зданий, имеют важное значение в развитии современного мира. 
Энергоэффективность представляет собой совокупность экономи-
ческих, технологических и организационных мероприятий, спо-
собствующих увеличению показателя, отражающего эффективное 
и рациональное использование энергетических ресурсов. 

Действующая государственная политика в сфере энергоэф-
фективности в первую очередь направлена на разработку меро-
приятий, способствующих более эффективному использованию 
ресурсов и увеличению показателей энергоэффективности.

Одним из основных законов в области энергосбереже-
ния и энергоэффективности является Федеральный закон 
от 23.11.2009 № 261-ФЗ «Об энергосбережении и о повышении 
энергетической эффективности и о внесении изменений в от-
дельные законодательные акты Российской Федерации». В дан-
ном законе представлены наиболее значимые первоочередные 
мероприятия, направленные на повышение энергоэффектив-
ности. Закон направлен на разработку экономических, право-
вых и организационных мер, способствующих улучшению си-
стемы энергосбережения и повышению энергоэффективности. 
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Структурно закон разделен на пятьдесят статей, регулирующих 
деятельность в области энергосбережения и повышения энерго-
эффективности [6].

Еще одним важным документом является «Энергетическая 
стратегия Российской Федерации». Данная стратегия является од-
ним из наиболее значимых документов оперативного планирова-
ния в области энергетики. В ней отражены основные принципы 
и задачи государственной энергетической политики, ключевые 
показатели, а также представлены основные цели и направления 
развития энергетики. Распоряжением Правительства Российской 
Федерации от 09.06.2020 № 1523-р была утверждена «Энергети-
ческая стратегия Российской Федерации на период до 2035 года», 
которая заменила «Энергетическую стратегию России на период 
до 2030 года». В новой стратегии внесены изменения и поправки, 
направленные на улучшение существующей ситуации в области 
энергоэффективности, и способствующие более эффективному 
развитию [8].

Главной задачей в сфере энергоэффективности зданий сис-
темы ЖКХ являются совершенствование и разработка меропри-
ятий, направленных на эффективное использование энергоре-
сурсов. Необходимо, чтобы при строительстве и эксплуатации 
зданий соблюдались установленные требования и законы в обла-
сти энергоэффективности. 

Одним из основных показателей в сфере энергосбережения 
является класс энергоэффективности здания. С помощью данного 
параметра можно оценить энергоэффективность здания, насколько 
рационально расходуются ресурсы и энергия. По показателям 
энергоэффективности здания подразделяются на пять классов, ко-
торые обозначаются буквами A, B, C, D и Е. Класс А считается на-
ивысшим, а класс Е – низшим. Классификация зданий по классам 
энергоэффективности представлена в таблице 1.

В процессе разработки проектной документации, строя-
щимся и реконструируемым зданиям присваиваются классы А, 
В и С. Если зданию присвоен класс D или E, то разработка про-
екта такого здания запрещается. Здания, относящиеся к классу Е, 
должны быть реконструированы или снесены. 
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Таблица 1
Классы энергоэффективности зданий

Наименование класса Обозначение 
класса

Величина отклонения расчетного 
значения расхода тепловой энер-
гии от нормативного значения, %

Очень высокий класс

А++ Ниже –60

А+ От –50 до –60 включительно

А От –40 до –50 включительно

Высокий класс
В+ От –30 до –40 включительно

В От –15 до –30 включительно

Нормальный класс

С+ От –5 до –15 включительно

С От +5 до –5 включительно

С– От +15 до +5 включительно

Пониженный класс D От +15,1 до +50 включительно

Низкий класс Е Более +50

Для определения класса энергоэффективности здания сущест-
вует два метода:

1.	Присвоение класса энергоэффективности для новых и ре-
конструированных зданий.

В результате изучения проектной документации и энерге-
тического анализа энергоаудитор принимает решение о классе 
энергоэффективности здания. На класс энергоэффективности 
строящегося здания влияет ряд показателей, таких как: каче-
ство строящегося здания и материалов, толщина стен, степень 
утепленности. 

2.	Присвоение класса энергоэффективности для эксплуатиру-
емых зданий.

Класс энергоэффективности здания определяется государст-
венной жилищной инспекцией в результате анализа показателей 
фактического расходования энергоресурсов. На класс энергоэф-
фективности эксплуатируемых зданий влияет ряд показателей, 
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из которых одним из основных является фактический расход те-
плоэнергии и электроэнергии. Класс энергоэффективности здания 
имеет обратную зависимость от показателей расхода тепло и элек-
троэнергии: чем больше отклонение фактического значения по-
требляемой энергии от нормативной, тем ниже класс.

На сегодняшний день более половины эксплуатируемых 
многоквартирных домов по всей стране относятся к неэнерго-
эффективным зданиям, потребляющим вдвое большее количе-
ство энергии, чем дома, имеющие наивысшие классы энергоэф-
фективности. Многоквартирные дома, которые можно отнести 
к высоким классам энергоэффективности, составляют всего лишь 
около 30 процентов по всей стране (рисунок 1). Основную часть 
жилищного фонда по всей стране составляют панельные мно-
гоквартирные дома, требующие реконструкции и повышения 
энергоэффективности.

Рис. 1. Распределение многоквартирных домов по стране  
в зависимости от энергоэффективности

По итогам 2019 года в Российской Федерации было введено 
в эксплуатацию 3 598 многоквартирных домов с классом энергоэф-
фективности С и выше, что на 18 процентов больше по сравнению 
с показателями предыдущего года. Наибольшая доля введенных 
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домов с повышенной энергоэффективностью приходится на Мо-
скву, Тверскую и Московскую область (рисунок 2).

Рис. 2. Распределение введенных многоквартирных домов  
с повышенным классом энергоэффективности (выше С)  

по регионам Российской Федерации в 2019 году, %

По данным Министерства экономического развития Россий-
ской Федерации многоквартирные дома с повышенным классом 
энергоэффективности (С и выше), введенные в 2019 году, соста-
вили 45 процентов; с неопределенным классом энергоэффектив-
ности составили 51 процент. Распределение многоквартирных 
домов, введенных в 2019 году, в зависимости от класса энергоэф-
фективности представлено на рисунке 3.

Несмотря на положительную динамику развития энергоэф-
фективных домов по стране, по сравнению с 2018 годом, темпы 
внедрения и развития энергосберегающей политики остаются 
на низком уровне. К основным причинам данной проблемы 
можно отнести отсутствие масштабного финансирования меро-
приятий, направленных на повышение энергоэффективности жи-
лых домов; низкие темпы внедрения инновационных техноло-
гий в сферу жилищно-коммунального хозяйства; недостаточная 



355

осведомленность населения о государственной программе в обла-
сти энергосбережения.

Рис. 3. Распределение многоквартирных домов по классам  
энергоэффективности в Российской Федерации в 2019 году, в единицах 

Проблемы энергоэффективности зданий системы ЖКХ должны 
решаться на всех уровнях: начиная от органов власти, и заканчивая 
самими жителями домов. В соответствии с Федеральным законом 
№ 261: «Собственники помещений обязаны за свои средства прово-
дить мероприятия по энергосбережению и повышению энергетиче-
ской эффективности в отношении общего имущества в многоквар-
тирном доме» [6].

Наиболее значимые мероприятия по энергосбережению в сфере 
жилищно-коммунального хозяйства, которые необходимо выпол-
нять в первую очередь называются первоочередными. После завер-
шения всех необходимых мероприятий, относящихся к данной ка-
тегории, проводятся второстепенные мероприятия.

Для повышения энергоэффективности зданий жилищно-ком-
мунального хозяйства необходимо выполнение следующих задач.

1.	Осуществление ряда организационных мероприятий, вклю-
чающих: диагностику показателей качества электро и теплоэнергии, 
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водоснабжения, проведение анализа энергопотерь, оценку степени 
аварийности и организацию энергоаудита.

В процессе проведения энергоаудита собираются данные 
по энергопотреблению, количественные показатели энергопо-
терь, с помощью чего составляется список мероприятий, направ-
ленных на повышение энергоэффективности. Процедура энерго-
аудита представляет собой сбор и анализ полученных данных, 
а также разработку плана действий по увеличению энергоэффек-
тивности. Основная цель энергоаудита заключается в разработке 
наиболее эффективных мероприятий для повышения энергоэф-
фективности и энергосбережения. 

2.	Обеспечение учета и контроля потребляемых ресурсов.
Для контроля потребляемых ресурсов используются приборы 

учета, благодаря которым размер выплат зависит от значения, 
фиксирующего фактическое потребление, а не от нормативного. 
Данный фактор способствует увеличению энергоэффективности 
и рациональному использованию энергоресурсов. 

Для каждой квартиры наиболее эффективным методом явля-
ется установка счетчиков горячей и холодной воды, регистриру-
ющих потребляемые значения. Также для каждой квартиры не-
обходима установка радиаторных регистраторов, показывающих 
относительное потребление тепла.

Несмотря на то, что в основном все квартиры должны быть 
оснащены электросчетчиками, желательно заменить их на совре-
менные модели для более точного измерения показателей и рацио-
нального использования. Например, применять счетчики, которые 
позволяют разделять энергопотребление в дневное и ночное время. 

В последнее время в область электроснабжения постепенно 
внедряются инновационные технологии, применяются интеллек-
туальные и автоматизированные системы учета, появляется воз-
можность дистанционного регулирования и контроля. Все это 
способствует совершенствованию существующей системы, раци-
ональному использованию энергоресурсов и приводит к повыше-
нию энергоэффективности зданий. 

Согласна данным Росстата по итогам 2019 года показатель 
оснащенности многоквартирных домов приборами учета в различ-
ных регионах страны составил от 40 до 60 процентов.
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После проведения мероприятий, направленных на учет и контр-
оль потребляемых ресурсов, целесообразно проводить анализ нера-
ционального использования этих ресурсов и разрабатывать меро-
приятия, направленные на снижение возможных потерь. 

Основные направления, требующие рационального использо-
вания энергоресурсов: система отопления, водоснабжения, элек-
троснабжения, освещения, строительные конструкции здания.

Система отопления является наиболее энергозатратным на-
правлением, включающим в себя источники тепла и тепловые 
сети. Внедрение автоматизированных индивидуальных тепловых 
пунктов, использующих газ, позволит существенно сократить те-
пловые энергозатраты. Для уменьшения потерь и более рацио-
нального расходования энергии необходимо применение квартир-
ных счетчиков. 

Согласно данным Росстата по итогам 2019 года уровень по-
требления тепловой энергии сократился на 5 процентов по сравне-
нию с предыдущим годом.

В системе водоснабжения одной из основных задач является 
повсеместное использование цифровых приборов учета, которые 
стимулируют экономичный расход воды. Также необходимо про-
изводить замену устаревших стальных труб на более современ-
ные, изготовленные из пластика. 

В 2019 году по данным Росстата расход горячей и холодной 
воды сократился на 8 процентов по сравнению с предыдущим 
годом.

Система электроснабжения требует замены устаревшего обо-
рудования на современное, способствующее повышению энерго-
эффективности, а также совершенствования распределительных 
систем. Для эффективного функционирования системы необхо-
димо внедрение инновационных технологий. Одной из основных 
современных разработок, применяемой во многих странах, явля-
ется использование альтернативных источников электрической 
энергии, например солнечные батареи.

По данным Росстата в 2019 году потребление электроэнергии 
увеличилось на 1 процент по сравнению с предыдущим годом.

Система освещения требует современного и автоматизиро-
ванного оснащения.  Для экономии электроэнергии необходимо 



358

применять светодиодные лампы, датчики движения и освещения, 
уменьшающие нерациональное расходование энергии. К наименее 
затратным способам можно отнести использование в светильни-
ках светоотражателей, покраска стен в светлые тона, поддержание 
чистоты светильников и стекол.

Еще одним фактором, влияющим на энергоэффективность 
здания, является утепление строительных конструкций здания 
с помощью современных материалов. Установка тройных стекло-
пакетов и вторых дверей способствует снижению теплопотерь, 
так как большинство из них происходит через оконные и дверные 
проемы. Также необходимым условием является утепление стен 
и полов, с помощью применения современных теплоизоляцион-
ных материалов. 

Проблемы энергосбережения и энергоэффективности в сфере 
жилищно-коммунального хозяйства занимают важное место в сов-
ременном мире. Для эффективного функционирования системы 
ЖКХ и рационального использования энергоресурсов необходимо 
комплексное решение задач, направленных на сокращение энерго-
потерь и совершенствование существующей системы, применение 
и внедрение инновационных технологий, а также повышение ин-
тереса населения к решению данной проблемы. 
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ПРОЕКТОВ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ В РАЗЛИЧНЫХ  

РЕГИОНАХ

ASSESSMENT OF THE EFFICIENCY OF INVESTMENT 
PROJECTS IN CONSTRUCTION IN DIFFERENT REGIONS

Цель представленной работы – проведение оценки эффективности инве-
стиционных проектов в строительстве с учетом региональных особенностей. 
Методы исследования: аналитический метод, обзорный метод, индукция. 
Ключевые результаты статьи заключаются в том факторе, что в современных 
условиях крайне важно проводить систематическую эффективную оценку ре-
зультативности отдельных регионов. Автором проведен сравнительный ана-
лиз существующей системы оценки в различных регионах, среди которых 
Нижегородская область, республика Коми, Саратовская область и другие. 
Сформированы выводы, что целесообразно в современной практике обеспечить 
взаимодействие между организацией-застройщиком и местными властями, 
чтобы обеспечить достижение ключевых показателей реализации проекта.

Ключевые слова: инвестиционные проекты, строительство, региональ-
ные особенности, эффективность, оценка. 

The purpose of the presented work is to evaluate the effectiveness of investment 
projects in construction, taking into account regional characteristics. Research meth-
ods: analytical method, survey method, induction. The key results of the article are 
the fact that in modern conditions it is extremely important to conduct a systematic 
and effective assessment of the performance of individual regions. The author con-
ducted a comparative analysis of the existing assessment system in various regions, 
including the Nizhny Novgorod Region, the Komi Republic, the Saratov Region and 
others. The conclusions are formed that it is advisable in modern practice to ensure 
interaction between the developer organization and the local authorities in order to 
ensure the achievement of key project implementation indicators.

Keywords: investment projects, construction, regional features, efficiency, 
evaluation.
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Дальнейшее развитие экономики России представляется воз-
можным при создании условий под реализацию инвестиционных 
проектов. В настоящее время в России сфера строительства явля-
ется одной из самых динамично развивающихся отраслей эконо-
мики. И даже она пострадала в результате распространения эпи-
демии и негативных тенденций в экономике. Весомую поддержку 
для компаний-застройщиков оказало государство, запустив не-
сколько новых программы ипотечного кредитования. Однако не-
обходимо понимать, что любое капитальное строительство – это 
масштабные инвестиции, где невозможно обойтись без проведения 
оценки эффективности того или иного проекта [1]. Успешный при-
мер в оценке эффективности строительных проектов демонстрирует 
Нижегородская область, где специальная комиссия при правитель-
стве занимается экспертизой проектов, претендующих на получе-
ние льгот и субсидий из бюджета. Оценка происходит таким обра-
зом, что учитывает общие тенденции в отрасли строительства, 
а также характерные особенности региона. Здесь речь идет о доста-
точно высоком спросе на элитное жилье, высоком спросе на жилье 
эконом-класса, высокий уровень доходов населения, который соот-
ветствует показателю заработка в целом по стране и т. д. 

Характерной проблемой является то, что на рынке строитель-
ства укрепляются позиции федеральных застройщиков, в то время 
как местные компании-застройщики в условиях нестабильной 
экономики все чаще накапливают долги и в конечном итоге ста-
новятся банкротами. Знают ли эти компании о существующих 
региональных особенностях и учитывают ли их они при оценке 
инвестиционных проектов в области строительства? Безусловно, 
региональные особенности им известны, однако не всегда учиты-
ваются при оценке эффективности реализации инвестиционного 
проекта, на что есть свои причины. Региональные особенности 
являются локальными характеристиками, которые свойственны 
для конкретной территории. Значимость этих особенностей тре-
бует ранжирования при оценке эффективности инвестиционного 
проекта в сфере строительства. Более того, региональные особен-
ности – это относительные тенденции на местном рынке, которые 
в наибольшей степени зависимы от проводимой политики госу-
дарственными властями.
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В качестве примера здесь можно привести республику Коми, 
именно данный регион продемонстрировал одни из самых результа-
тивных показателей влияния федеральных властей на рынке жилья.

Так, по данным на 2014 г. в различной стадии реализации 
находилось свыше 700 проектов в области строительства. При-
мерно 1/10 часть от этих проектов была связана с долевым уча-
стием в строительстве со стороны дольщиков. На локальном рынке 
было представлено свыше 40 строительных компаний. Как только 
были внесены изменения в закон о долевом строительстве, направ-
ленные на защиту дольщиков, большая часть проектов оказалась 
замороженной. По данным на 2019 г., свыше 50 объектов жилья 
не сданы в установленные сроки в связи с изменениями на рынке 
жилья и лишением возможности для получения финансирования 
со стороны дольщиков. В этом примере политика федеральных 
властей повлияла на ситуацию на местном рынке. Если бы измене-
ния в законодательство внесены не были, то проекты могли быть 
завершены, а дольщики могли бы стать владельцами жилья [2]. 

Характерной проблемой в сфере строительства является 
то, что политика властей многих регионов является нестабиль-
ной и непредсказуемой. В частности, при появлении проблемных 
строек в Москве и нестабильности в сфере строительства москов-
ские власти заявили о том, что действующие проекты будут за-
вершены, при необходимости будет выделено финансирование 
из бюджета и субсидии. Таким образом, политикой местных вла-
стей обеспечено развитие отрасли, а для инвесторов обеспечены 
условия для окупаемости проектов.

Еще один пример, который демонстрирует отрицательную 
динамику в рассматриваемой области. 

 Так, совершенно другая ситуация складывается во Влади-
мирской области, где как минимум 50 проблемных объектов. 
Они стали таковым по той причине, что местными властями были 
сокращены затраты на льготы и субсидии для застройщиков в рам-
ках политики сокращения бюджетных расходов. Прогнозировать 
эффективность проектов в области строительства в условиях не-
стабильной политики местных властей практически невозможно, 
так как региональные власти неохотно идут на предоставление ка-
ких-либо гарантий для застройщиков. 
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Под эффективностью реализации проекта необходимо пони-
мать окупаемость инвестиций, обеспечение коммерческой при-
были по итогам реализации построенных жилых и коммерческих 
объектов. Эффективность зависит от внутренних и внешних фак-
торов. К внутренним факторам необходимо отнести политику 
компании-застройщика, способность обеспечивать целевое рас-
ходование средств, способность грамотно позиционировать свой 
продукт среди конкурентов и продавать его. К внешним фак-
торам необходимо отнести ситуацию со спросом, меры госу-
дарственной поддержки как вид помощи в решении жилищной 
проблемы, ситуацию на рынке строительства в целом. Если вну-
тренние факторы зависят от компании и на них как-то можно по-
влиять, то внешние факторы зависят от общих условий и тенден-
ций, сложившихся в конкретном регионе в конкретный момент 
времени. В качестве примера для иллюстрации можно привести 
ситуацию в Саратовской области, которая сложилась в 2018 г. 
В течение года было подготовлено к сдаче более 40 тыс. кв. м. 
коммерческих площадей, в основном под размещение офисов 
и объектов торговли. Однако реальный спрос оказался ниже про-
гнозируемого в 1,5–2 раза. В связи с этим средняя стоимость 
1 кв. м. с 75 тыс. руб. была снижена до 55 тыс. кв. м. В результате 
застройщики не дополучили около 60 млн. прибыли. 

Характерной особенностью Саратовской области является 
высокий уровень развития бизнеса, использования коммерче-
ских площадей для оборудования объектов торговли и офисов. 
Реальные потребности в покупке площадей составляют около 
35 тыс. кв. м. При благополучной ситуации в экономике реги-
она спрос несколько растет, при отрицательных тенденциях – 
снижается. В соответствии с решением местных властей, анон-
сированном еще в 2017 г., были снижены ставки по арендной 
плате на коммерческие объекты недвижимости (действующие). 
Поэтому в сложившихся условиях предпринимательскому со-
обществу было выгодно сохранить действующие контракты 
на аренду коммерческой недвижимости. Что касается новых 
предпринимателей, то для них покупка коммерческой недви-
жимости оказалась непосильной по причине высокой стоимо-
сти. В связи с этим большая часть коммерческих площадей, 
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введенных в эксплуатацию в 2018 г., была передана в пользо-
вание на основе длительных договоров аренды с закреплением 
цены и существенных условий, чтобы обеспечить хоть какую-то 
стабильность для бизнеса [4]. 

Приведенные выше региональные условия на примере Са-
ратовской области можно было учесть при оценке эффективно-
сти реализации проекта еще на стадии его планирования и реа-
лизации. Многие из строительных компаний обеспечивают свое 
выживание за счет того, что подстраиваются под местные осо-
бенности. К примеру, при снижении ставок на аренду коммер-
ческих объектов продляют сроки строительства, чтобы сдача 
объекта в эксплуатацию пришлась на более благоприятный пе-
риод. Другие компании отказываются от посреднических свя-
зей, а продают жилье напрямую, это позволяет снизить издер-
жки и примерно на 5–10 % снизить стоимость недвижимости, 
чтобы сделать ее более привлекательной. По такому пути 
успешно движутся застройщики в Свердловской области. При-
мерно до 70 % жилья на первичном рынке недвижимости про-
дается напрямую от застройщиков. При этом цена 1 кв. м. жи-
лья примерно на 1–3 тыс. руб. дешевле, чем у конкурентов, 
которые выступают лишь в роли посредников. На основе этого 
можно сделать вывод, что у застройщиков есть реальная воз-
можность адаптироваться под условия местного рынка, следо-
вательно, обеспечить эффективность реализации подготовлен-
ного проекта в области строительства. 

При классификации показателей эффективности реализации 
проекта в области капитального строительства необходимо уста-
новить, что они представлены в виде трех групп. К первой группе 
относятся абсолютные показатели. На основе сопоставления за-
трат на реализацию проекта и объемов прибыли можно рассчи-
тать окупаемость и объем чистой прибыли. Как мы уже видели 
из примеров выше, на эту группу показателей оказывает влия-
ние целая группа факторов. Ко второй группе необходимо отне-
сти относительные показатели. Оценить эффективность проекта 
можно на основе установления соотношения между доходами 
и расходами, понесенными на реализацию проекта. К третьей 
группе относятся временные показатели, они связаны со сроками 
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окупаемости инвестиций. В сфере строительства эти сроки ста-
раются как можно больше сократить, чтобы как можно раньше 
выйти на продажи и обеспечить получение прибыли. Сроки ре-
ализации проекта слабо зависят от региональных особенностей. 
В то же время региональные особенности могут приниматься 
во внимание при корректировке сроков завершения строитель-
ства [3]. 

Для оценки эффективности инвестиционного проекта в сфере 
строительства за основу может быть взят метод расчета рента-
бельности или же метод с концепцией дисконтируемого потока 
денежных средств. В последнем случае поток рассчитывается 
на основе абсолютных и относительных единиц. Приведенные 
выше виды оценки подразумевают, что в реализацию проекта 
вкладываются инвестиции, а инвестор рассчитывает не просто 
на окупаемость вложений, но и на получение чистой прибыли. 
Сегодня поведение застройщиков на рынке жилья и коммерче-
ской недвижимости можно назвать осторожным в связи с тем, 
что этот сектор экономики активно регулируется государством. 
Запускаются одни меры поддержки граждан для приобретения 
ими жилья, сворачиваются другие программы. Большая часть 
регулятивных мер принимается на федеральном уровне. Что ка-
сается регионального уровня, то здесь меры регулирования сво-
дятся к ставкам на аренду, льготам и субсидиям на реализацию 
проектов капитального строительства. 

Застройщик, который выходит на локальный рынок, как ми-
нимум должен провести оценку региональных условий и анализ 
тенденций прошлых лет, чтобы разработать модель эффектив-
ного управления проектом. Для работы с рисками следует ис-
пользовать инструменты страхования, инструменты по предо-
ставлению гарантий и обязательств со стороны региональных 
властей. 

Другими словами, требуется обеспечить взаимодействие 
между организацией-застройщиком и местными властями, чтобы 
обеспечить достижение ключевых показателей реализации про-
екта. При изменении региональных условий нужно как минимум 
произвести переоценку эффективности реализации инвестици-
онного проекта. 
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