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Ñîçäàíèå êîìôîðòíîé ñðåäû äëÿ æèçíè, ðàáîòû è îòäûõà ãðàæäàí ÿâëÿåòñÿ îäíîé
èç îñíîâíûõ çàäà÷ ãîñóäàðñòâà, íàðÿäó ñ îáåñïå÷åíèåì áåçîïàñíîñòè èëè ôîðìèðîâà-
íèåì óñëîâèé äëÿ ðàçâèòèÿ ÷àñòíîãî ñåêòîðà. Ñîâðåìåííàÿ ãîðîäñêàÿ ñðåäà ÿâëÿåòñÿ
áàçîé äëÿ âñåñòîðîííåãî ðàçâèòèÿ ëè÷íîñòè êàæäîãî èç ñâîèõ îáèòàòåëåé è äîëæíà
áûòü ïðàêòè÷íîé, äîñòóïíîé è óñòîé÷èâîé. Ñîâåðøåíñòâîâàíèå ãîðîäñêîé ñðåäû ñëå-
äóåò ðàññìàòðèâàòü êàê íåîòúåìëåìóþ ÷àñòü ðàçâèòèÿ ñòðàíû â öåëîì â åãî ñîöèàëüíî-
ýêîíîìè÷åñêîì àñïåêòå.

Ðàçâèòèå ãîðîäîâ ðàññìàòðèâàåòñÿ â êà÷åñòâå ïðèîðèòåòà ñòðàòåãè÷åñêîé ïîëèòèêè
ãîñóäàðñòâà, ïîòîìó ÷òî îíè ñòàëè ìåñòîì ïðîæèâàíèÿ áîëüøåé ÷àñòè íàñåëåíèÿ ïëà-
íåòû, ãîðîäà � îñíîâíûå öåíòðû èííîâàöèé, òî÷êè ðîñòà ñîâðåìåííîé ýêîíîìèêè. Èõ
ðàçâèòèå âêëþ÷àåò â ñåáÿ îñâîåíèå íîâûõ, íåçàñòðîåííûõ ó÷àñòêîâ, ÷òî õàðàêòåðíî äëÿ
âíîâü ïðèñîåäèíåííûõ òåððèòîðèé è ïðèãîðîäîâ, à òàêæå îáíîâëåíèå óæå çàñòðîåííûõ
çîí. Â ïîñëåäíåì ñëó÷àå ðå÷ü èäåò î ðåäåâåëîïìåíòå � ïîâòîðíîì ðàçâèòèè çàñòðîåííûõ
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, öåëüþ êîòîðîãî ÿâëÿåòñÿ ïîâûøåíèå
ýôôåêòèâíîñòè èõ èñïîëüçîâàíèÿ.

Ðåäåâåëîïìåíò âêëþ÷àåò â ñåáÿ íåñêîëüêî âèäîâ êîìïëåêñíîãî îáíîâëåíèÿ òåððèòî-
ðèè. Ñëåäóåò âûäåëèòü ðåîðãàíèçàöèþ òåððèòîðèè � ïðîöåññ, ñîïðîâîæäàþùèéñÿ ñìå-
íîé åå óñòîÿâøåéñÿ ôóíêöèè, ïðèìåðîì êîòîðîãî ìîæåò ñëóæèòü ðåêîíñòðóêöèÿ ãîðîä-
ñêèõ ïðîìçîí â ñëó÷àå, åñëè àëüòåðíàòèâíîå èñïîëüçîâàíèå ýòîé çåìëè áîëåå âûãîäíî
ãîðîäó è åãî æèòåëÿì � à â ïîñòèíäóñòðèàëüíóþ ýïîõó ýòî õàðàêòåðíî äëÿ áîëüøèíñòâà
ãîðîäîâ. Ïðîöåññ ðåíîâàöèè òåððèòîðèè çàêëþ÷àåòñÿ â ñîõðàíåíèè è ñîâåðøåíñòâîâà-
íèè ñëîæèâøåéñÿ ôóíêöèè, êàê, íàïðèìåð, ïðè ïåðåñòðîéêå êâàðòàëîâ âåòõîãî æèëüÿ
èëè îáíîâëåíèè èñòîðè÷åñêèõ ðàéîíîâ, âêëþ÷àþùåì ðåñòàâðàöèþ îáúåêòîâ êóëüòóð-
íîãî íàñëåäèÿ è âîçìîæíîñòü çàáîòëèâîãî äîïîëíåíèÿ èñòîðè÷åñêîãî àíñàìáëÿ íå ðàç-
ðóøàþùèìè åãî íîâûìè çäàíèÿìè ñ îäíîâðåìåííîé ¾çà÷èñòêîé¿ òåððèòîðèè îò âñåãî
òîãî, ÷òî íå ïðåäñòàâëÿåò öåííîñòè.

Â îáîèõ ñëó÷àÿõ êîíå÷íîé öåëüþ ðåäåâåëîïìåíòà äîëæíî ÿâëÿòüñÿ ìàêñèìàëüíî
âîçìîæíîå ñîâåðøåíñòâîâàíèå ãîðîäñêîé ñðåäû, è ïóáëè÷íàÿ âëàñòü ñòðåìèòñÿ ê òîìó,
÷òîáû êàæäûé èç ïîäîáíûõ ïðîåêòîâ ïðèíîñèë ãîðîäó ìàêñèìàëüíóþ ïîëüçó, íàíîñÿ
ìèíèìàëüíûé óùåðá � ýòî íåîáõîäèìî äëÿ âûïîëíåíèÿ öåëåé, çàëîæåííûõ â äîêóìåí-
òàõ ñòðàòåãè÷åñêîãî ïëàíèðîâàíèÿ òåððèòîðèé.

Àêòóàëüíîñòü êîìïëåêñíîãî ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé òðóäíî ïåðåîöåíèòü. Îãðîìíûå
òåððèòîðèè ðîññèéñêèõ ãîðîäîâ èñïîëüçóþòñÿ íåýôôåêòèâíî è ÿâëÿþòñÿ äåïðåññèâíû-
ìè. Ïðè ýòîì â Ðîññèè ñ êàæäûì ãîäîì óñóãóáëÿåòñÿ ïðîáëåìà âåòõîãî è àâàðèéíîãî
æèëüÿ, íåâîçìîæíî íàéòè èíâåñòîðîâ, æåëàþùèõ âëîæèòüñÿ â ðåíîâàöèþ êâàðòàëîâ
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ïåðâûõ ìàññîâûõ ñåðèé. Ïîõîæàÿ ïðîáëåìà íàçðåâàåò â èñòîðè÷åñêèõ öåíòðàõ ãîðîäîâ,
çäàíèÿ êîòîðûõ íóæäàþòñÿ â äîðîãîñòîÿùåé ðåñòàâðàöèè. Íåêîòîðûå æå öåíòðû ñàìè
ïî ñåáå òðåáóþò ïîëíîãî ïåðåîñìûñëåíèÿ � â ãîðîäàõ, ïîòåðÿâøèõ ñâîþ èäåíòè÷íîñòü,
èëè íèêîãäà å¼ íå èìåâøèõ. Ïðè ýòîì ïðàêòè÷åñêè èñ÷åðïàíû ðåñóðñû âûñîêîäîõîäíîé
óïëîòíèòåëüíîé çàñòðîéêè.

Îñíîâíûìè ñóáúåêòàìè ýêîíîìèêè, îò êîòîðûõ çàâèñèò êà÷åñòâî îñâîåíèÿ òåððèòî-
ðèé, ÿâëÿþòñÿ äåâåëîïåðñêèå êîìïàíèè, êîòîðûå, êàê ëþáûå êîììåð÷åñêèå îðãàíèçà-
öèè, ðóêîâîäñòâóþòñÿ ïðèíöèïîì ìàêñèìèçàöèè ïðèáûëè. Ïðè îòñóòñòâèè ñïðîñà íà
êà÷åñòâåííóþ ñðåäó äåâåëîïåð íå èìååò ñîîòâåòñòâóþùèõ ñòèìóëîâ ê âêëþ÷åíèþ ñðå-
äîâûõ ðàçðàáîòîê â ñâîè ïðîåêòû, â ïðîòèâíîì æå ñëó÷àå òàêèå çàòðàòû îòðàæàþòñÿ â
ñòîèìîñòè êâàäðàòíîãî ìåòðà. Ïîòîìó õðîíè÷åñêàÿ íåäîñòàòî÷íîñòü èíôðàñòðóêòóðû
â îñíîâíîì êàñàåòñÿ ïðîåêòîâ ýêîíîì-êëàññà, íà ðûíêå êîòîðûõ, â óñëîâèÿõ ñëîæèâ-
øåãîñÿ äåôèöèòà ïðåäëîæåíèÿ, ïîêóïàåòñÿ ïðàêòè÷åñêè âñå, ÷òî ââîäèòñÿ â ýêñïëóàòà-
öèþ.[1] Ïðîåêòû îñâîåíèÿ è â îñîáåííîñòè îáíîâëåíèÿ êðóïíûõ òåððèòîðèé ÿâëÿþòñÿ
ìàëîðåíòàáåëüíûìè èëè íåðåíòàáåëüíûìè âîâñå, ñ ó÷åòîì çàòðàò íà èíæåíåðíóþ ïîä-
ãîòîâêó, îáåñïå÷åíèå äîñòóïíîñòè ñîöèàëüíûõ è òðàíñïîðòíûõ óñëóã. Â ïîñëåäíèå 20
ëåò ïðàêòèêóåòñÿ ïðåèìóùåñòâåííî òî÷å÷íàÿ çàñòðîéêà ñ ïåðåçàãðóçêîé ñóùåñòâóþùåé
èíôðàñòðóêòóðû. Äåâåëîïåð, ïîëó÷èâ çåìëþ, â ëó÷øåì ñëó÷àå èñïîëüçóåò å¼ äëÿ ñòðî-
èòåëüñòâà íàèáîëåå äîõîäíîãî îáúåêòà èç âîçìîæíûõ íà äàííîì ó÷àñòêå, íå ó÷èòûâàÿ
èíòåðåñû âñåãî ãîðîäà � è â ýòîì ïðîÿâëÿåòñÿ îäíî èç íåñîâåðøåíñòâ ðûíî÷íîé ýêî-
íîìèêè. Â õóäøåì � ñîâåðøàåò ñïåêóëÿòèâíóþ îïåðàöèþ ñ ïåðåïðîäàæåé â óñëîâèÿõ
õàðàêòåðíîãî ðîñòà ðûíêà.

Èìåííî ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîå ïàðòíåðñòâî ñïîñîáíî ðåøèòü ðÿä ïðîáëåì â äàí-
íîé ñôåðå. Â ïåðâóþ î÷åðåäü, îíî ïðåäñòàâëÿåò ñòðàòåãè÷åñêèå èíòåðåñû ãîñóäàðñòâà,
ñëåäîâàòåëüíî íàïðàâëåíî íà ïîâûøåíèå ýôôåêòèâíîñòè ïðîåêòîâ è ïîëó÷åíèå ìàêñè-
ìàëüíûõ âûãîä äëÿ âñåõ çàèíòåðåñîâàííûõ ñòîðîí, â ïåðâóþ î÷åðåäü � îáùåñòâà. Ýòî
îçíà÷àåò, ÷òî îñíîâíîé öåëüþ ëþáîãî Ã×Ï-ïðîåêòà â ðåäåâåëîïìåíòå ìîæíî îáîçíà÷èòü
èìåííî ñîçäàíèå êîìôîðòíîé ãîðîäñêîé ñðåäû.

Ñ òî÷êè çðåíèÿ ïðîåêòà Ã×Ï êàê èíâåñòèöèîííîãî, ðàçâèòèå ãîðîäñêèõ òåððèòî-
ðèé ìîæåò âàðüèðîâàòüñÿ â øèðîêèõ ïðåäåëàõ. Ýòî è ïðîåêòû ¾Green�eld¿ � çàñòðîéêà
ñâîáîäíûõ ïëîùàäîê, ãäå Ã×Ï ìîæåò ïðèìåíÿòüñÿ äëÿ ìèíèìèçàöèè ñòîèìîñòè æèëüÿ
ïóòåì ïåðåêëàäûâàíèÿ âñåé èíôðàñòðóêòóðû íà îêóïàåìîñòü çà ñ÷åò òàðèôíûõ îò÷èñ-
ëåíèé. Ýòî è ¾Brown�eld¿ � ñëîæíåéøèå ïðîåêòû îáíîâëåíèÿ òåððèòîðèé ñ èçìåíåíèåì
èëè ñîõðàíåíèåì ïåðâîíà÷àëüíîé ôóíêöèè, ÷òî çà÷àñòóþ âêëþ÷àåò òàêèå îáðåìåíåíèÿ
êàê ðåêóëüòèâàöèÿ èëè çàòðàòû íà ðàññåëåíèå æèòåëåé èëè âûâîä ñóùåñòâóþùèõ ïðåä-
ïðèÿòèé, îò÷óæäåíèå çåìëè è êàïèòàëüíûõ ñîîðóæåíèé.

Â èäåàëå, Ã×Ï � ýòî âàðèàíò âçàèìîâûãîäíîãî ñîòðóäíè÷åñòâà, ïðè êîòîðîì äåâåëî-
ïåð, ïîëó÷àÿ îò ãîñóäàðñòâà ãàðàíòèè èëè êîìïåíñàöèè, ðàáîòàåò íà âûãîäíûõ äëÿ íåãî
óñëîâèÿõ. Íàïðèìåð, ïðîãðàììà TIF (tax increment �nancing), øèðîêî èñïîëüçóåìàÿ çà
ðóáåæîì, ïðåäïîëàãàåò, ÷òî âûïëàòà íàëîãîâ îòêëàäûâàåòñÿ è âïîñëåäñòâèè çàòðàòû íà
ðàñ÷èñòêó äåâåëîïåðîì òåððèòîðèè ïîãàøàþòñÿ íåâûïëà÷åííûìè íàëîãàìè.[2] Ìóíèöè-
ïàëüíûå è ðåãèîíàëüíûå âëàñòè ïîëó÷àþò ïðè ðåàëèçàöèè òàêèõ ïðîåêòîâ âîçìîæíîñòü
ïîâûñèòü çà ñ÷åò óëó÷øåíèÿ ãîðîäñêîé ñðåäû êàê êà÷åñòâî æèçíè íàñåëåíèÿ, òàê è ñâîþ
èíâåñòèöèîííóþ ïðèâëåêàòåëüíîñòü. Â çàâèñèìîñòè îò ñòðóêòóðû êîíêðåòíîãî ïðîåê-
òà, â íåì ìîæíî ïðîïèñàòü íå òîëüêî èíôðàñòðóêòóðíîå è ñîöèàëüíîå îáåñïå÷åíèå,
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íî è äîñòèæåíèå äîñòàòî÷íîãî óðîâíÿ áëàãîóñòðîéñòâà, ñîçäàíèÿ íåîáõîäèìîãî êîëè-
÷åñòâà ðàáî÷èõ ìåñò â ðàìêàõ äîêóìåíòîâ ñòðàòåãè÷åñêîãî ïëàíèðîâàíèÿ äëÿ äàííîé
òåððèòîðèè.

Èñòî÷íèêè îêóïàåìîñòè ìàñøòàáíûõ ïðîåêòîâ ÊÐÒ ðàçíîîáðàçíû. Â êðàòêîñðî÷-
íîì ïåðèîäå ýòî äîõîäû îò ïðîäàæ, à òàêæå ïëàòà çà ïîäêëþ÷åíèå ê ñåòÿì, îò÷èñëå-
íèÿ èç áþäæåòà. Áîëåå çíà÷èòåëåí äîëãîñðî÷íûé êîñâåííûé ýôôåêò: ïîêðûòü ðàñõîäû
ìîæíî çà ñ÷åò òàðèôíîé âûðó÷êè è ïîâûøåíèÿ íàëîãîâ â áóäóùåì. Ðàñ÷åò áþäæåòíîãî
ýôôåêòà îò ïîâûøåíèÿ íàëîãîâîé áàçû è áûñòðîòà îêóïàåìîñòè çà ñ÷åò ïîëîæèòåëü-
íûõ ýêîíîìè÷åñêèõ ýôôåêòîâ � ïåðâîî÷åðåäíàÿ çàäà÷à ïðè ðàçðàáîòêå ïðîåêòà Ã×Ï,
îòâåò íà êîòîðóþ ìîæåò ñòàòü îáîñíîâàíèåì äëÿ ïðèíÿòèÿ ïîëîæèòåëüíîãî ðåøåíèÿ
ïî íåìó îðãàíîì âëàñòè.

Â ñëó÷àå ïðèìåíåíèÿ ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà, èíâåñòîð ìîæåò ïîëó-
÷èòü ãàðàíòèè îò ãîñóäàðñòâà, íåîáõîäèìûå äëÿ ïðèâëå÷åíèÿ êàïèòàëà â êðóïíûå äîë-
ãîñðî÷íûå ïðîåêòû. Äåâåëîïåð âîçüìåò íà ñåáÿ ñòðîèòåëüíûå ðèñêè, à ðèñêè ðåàëèçàöèè
ïëîùàäåé - ïóáëè÷íûé ïàðòíåð. Ìåõàíèçìû Ã×Ï ïðè ýòîì ìîãóò áûòü íàïðàâëåíû íà
ñíèæåíèå ðèñêîâ âñåõ ó÷àñòíèêîâ ïðîåêòîâ ÊÐÒ. Âîçìîæåí òàêæå âàðèàíò ïîýòàïíîãî
îñâîåíèÿ òåððèòîðèè, ÿâëÿþùèéñÿ ñâîåîáðàçíîé ñòðàõîâêîé äëÿ äåâåëîïåðà, òàê êàê
ïîçâîëÿåò ïîëó÷àòü âîçâðàò èíâåñòèöèé åùå äî îêîí÷àíèÿ âñåõ î÷åðåäåé ïðîåêòà, à
òàêæå âëàäåòü áîëåå äåòàëüíîé èíôîðìàöèåé ïî ðåíòàáåëüíîñòè ïðîåêòà, ïîëó÷åííîé
â íàòóðå íà îñíîâàíèè ðåçóëüòàòîâ ðåàëèçàöèè ïåðâûõ î÷åðåäåé.

Íå ñòîèò òàêæå çàáûâàòü, ÷òî â ïðîåêòàõ ãîðîäñêîãî äåâåëîïìåíòà íåîáõîäèìû
ñïåöèôè÷åñêèå êîìïåòåíöèè, íàïðèìåð ïðèâëå÷åíèå àðõèòåêòóðíûõ ïðàêòèê ìèðîâî-
ãî çíà÷åíèÿ, êîòîðûå ìîãóò ñïðàâèòüñÿ ñ òàêèìè ñëîæíûìè ïðîåêòàìè, îðãàíèçàöèÿ
ñîîòâåòñòâóþùåãî óðîâíÿ êîíêóðñîâ, ïðåäïî÷òåíèå èííîâàöèÿì â ïðîåêòèðîâàíèè è
ñòðîèòåëüñòâå.

Â ïðîåêòå êîìïëåêñíîãî ðàçâèòèÿ ïðè âçàèìîäåéñòâèè ìíîæåñòâà ñòîðîí íåîáõîäè-
ìî ñîáëþñòè áàëàíñ ðèñêîâ è âûãîä. Â êàæäûé ìîìåíò âðåìåíè â òå÷åíèå èñïîëíåíèÿ
êîíòðàêòà íè îäíà èç ñòîðîí íå äîëæíà èìåòü ïðåèìóùåñòâ ïåðåä äðóãîé � ñîáëþäå-
íèå ïðèíöèïà ðàâíîïðàâèÿ, çàëîæåííîãî â Ã×Ï. Îñîáóþ ïðîáëåìó ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé
âîïðîñ ðåøåíèÿ èìóùåñòâåííûõ ñïîðîâ â ãðàíèöàõ ïîäëåæàùèõ ðàçâèòèþ òåððèòîðèé.
Ó÷èòûâàÿ ìàñøòàáíîñòü è óíèêàëüíîñòü ïðîåêòîâ, ðàçóìíûì êàæåòñÿ ñîçäàíèå ïîä
êàæäûé èç íèõ êîðïîðàöèè ðàçâèòèÿ ñîîòâåòñòâóþùåé òåððèòîðèè, êîòîðàÿ áû ó÷èòû-
âàëà èíòåðåñû ìíîæåñòâà ñîáñòâåííèêîâ.

Ýôôåêòèâíûé ïðîåêò ðàçâèòèÿ ãîðîäñêîé òåððèòîðèè ïîäðàçóìåâàåò ñîçäàíèå ìíî-
ãîôóíêöèîíàëüíûõ ðàéîíîâ, êîòîðûå âêëþ÷àþò ñîçäàíèå ðàáî÷èõ ìåñò, êóëüòóðíûõ,
ñïîðòèâíûõ è äðóãèõ îáúåêòîâ � ïîìèìî ñîöèàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû, äîñòàòî÷íî-
ãî êîëè÷åñòâà ïàðêîâîê, íåîáõîäèìîãî îçåëåíåíèÿ è áëàãîóñòðîéñòâà � ñëîâîì âñ¼ òî,
÷òî äåëàåò ãîðîäñêóþ ñðåäó íàñûùåííîé è ïîëíîöåííîé. Èñïîëüçîâàíèå ìåõàíèçìîâ
ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà â êîìïëåêñíîì ðàçâèòèè ñïîñîáíî â ñæàòûå ñðî-
êè âîâëå÷ü â ïðîöåññ ðåêîíñòðóêöèè çíà÷èòåëüíûå íåýôôåêòèâíî èñïîëüçóåìûå òåððè-
òîðèè ãîðîäà, ïðåïÿòñòâóÿ ïðè ýòîì ïîÿâëåíèþ íà íèõ íîâûõ ñïàëüíûõ ðàéîíîâ.

[1] Ýêñïåðò.ðó: http://www.expert.ru

[2] Ãîëîâàíîâ Å. Á., Êèñåëåâà Â. À. Ðàçâèòèå ðåäåâåëîïìåíòà êàê íàïðàâëåíèÿ ïî
ïðåîáðàçîâàíèþ ãîðîäñêèõ òåððèòîðèé // Âåñòíèê ÞÓðÃÓ. Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è ìå-
íåäæìåíò - Ñ.15
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