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Развитие любого города сопряжено с формиро-

ванием территории по различным аспектам, в 

том числе и по функциональному назначению. 

Такой подход обуславливает распределение го-

родской территории по ее функциональному 

использованию с учетом состояния и качества 

окружающей природной среды. Поэтому ре-

зультаты исследования процессов развития го-

родских территорий могут быть использованы 

для оказания существенного влияния как на ка-

чество городской среды, так и на особенности 

проживания людей.  

В процессе формирования и развития городских 

территорий важное место отводится градостро-

ительному обустройству, содержание которого 

включает многообразие факторов, в том числе 

социально-экономических, эколого-правовых, 

территориальных и других. 
 

 The development of any city is associated with the 

formation of the territory on various aspects, in-

cluding a functional purpose. This approach deter-

mines the distribution of the urban area of its func-

tional use, taking into account the condition and 

quality of the environment. 

Therefore, the results of the study of processes ur-

ban development can be used to provide with a 

significant impact on both the quality of the urban 

environment, and the features of human habitation. 

In the process of formation and development of 

urban areas is an important place is given to the 

town-planning arrangement, the content of which 

includes a variety of factors, including socio-

economic, ecological, legal, territorial and others. 
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Введение. Решение комплекса наиболее актуальных проблем, связанных с обеспечением 

движения муниципальных образований в русле формирования базиса своего устойчивого развития, 

предполагает необходимость учета широкого спектра экологических факторов в процессе управления 

городской территорией. К числу инновационных направлений управленческой деятельности в дан-

ном контексте можно отнести реализацию комплекса мер, связанных с осуществлением работ по эко-

логическому девелопменту городской территории. Цель данной публикации — раскрыть сущность 

данного понятия, проанализировать пути устойчивого развития города, решения его экономических, 

экологических и социальных проблем. 

Касаясь сущности понятия «девелопмент», необходимо отметить, что в словаре «Недви-

жимость: землеустройство, градостроительство, экономика» девелопмент определяется как 

процесс территориального развития, подразумевающего подготовку земельных участков и 

расположенных на них объектов к использованию в рамках нового функционального назначе-

ния [1]. В свою очередь, с точки зрения С. Н. Максимова, девелопмент — это процесс качественной 

трансформации объектов недвижимости, которая обеспечивает увеличение их рыночной стоимо-

сти [2]. При этом девелопмент состоит из нескольких последовательных этапов, которые представле-

ны на рис. 1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1. Концептуальная схема процесса девелопмента [3] 

 

Развитие объектов муниципальной недвижимости связано с осуществлением физических из-

менений, с помощью которых данные объекты обретают совокупность новых качеств, востребован-

ных местным сообществом. Одними из важнейших в ряду этих качеств являются экологические ха-

рактеристики, соответствующие параметрам устойчивого развития урбанизированной территории [4]. 

В данном контексте перспективным направлением процесса формирования данных характе-

ристик применительно к городской территории и расположенным на ней объектам является внедре-
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ние такого современного инструмента экологизации городского развития, как экологический деве-

лопмент. 

Требуется отметить, что к настоящему времени еще не сложилось устоявшегося подхода к 

трактовке сущности этого явления. В частности, С. И. Беляков и А. В. Капусткина определяют его в 

качестве концептуального подхода к организации возведения и последующей эксплуатации объектов 

недвижимости, ориентированного на снижение параметров ресурсоемкости на всем протяжении 

жизненного цикла этих объектов [5]. 

Однако, по мнению автора статьи, подобная трактовка рассматриваемого понятия носит 

слишком узкий характер. В связи с этим представляется целесообразным определить экологический 

девелопмент как процесс трансформации городской территории, ориентированный на придание ей 

комплекса характеристик, соответствующих параметрам устойчивого развития. 

Комплекс физических изменений в отношении объектов муниципального имущественного 

комплекса приводит к возникновению у них новых качеств, позволяющих данным объектам в боль-

шей степени соответствовать критериям устойчивого муниципального развития. 

При этом, по мнению специалистов, процесс экологического девелопмента должен основы-

ваться на следовании следующим основным принципам: 

 учет времени, основанного на постулате взаимообусловленности изменений в состоянии па-

раметров окружающей среды и особенностей эксплуатации конкретного объекта; 

 учет зоны воздействия, подразумевающего необходимость оценки при эксплуатации объек-

та количественных и качественных параметров его воздействия на прилегающую территорию; 

 ограничение и минимизация воздействия, постулирующего необходимость разработки ре-

шений и проведения мероприятий, снижающих негативное воздействие объекта; 

 компенсация, предусматривающая необходимость возмещения негативного воздействия 

техногенных антропогенных факторов на определенную территорию с целью обеспечения устойчи-

вости экосистемы и соответствующих установленному уровню параметров качества жизни населе-

ния; 

 учет остаточного воздействия, предполагающего проведение оценки ущерба, потенциально 

оказываемого функционированием конкретного объекта, и его компенсацию; 

 реабилитация, основанная на необходимости восстановления компонентов окружающей 

среды, которые нарушаются в процессе возведения и эксплуатации объекта, а также по завершении 

последней. 

Результатом экологического девелопмента является формирование таких параметров город-

ской территории и расположенных на ней объектов, которые, с одной стороны, удовлетворяют тре-

бованиям инвесторов, а с другой — позволяют учесть интересы городского образования и его жите-

лей, а также обеспечить улучшение экологической ситуации и других параметров качества жизни. 

При реализации механизмов стимулирования процессов экологического девелопмента целе-

сообразным может быть использование накопленного к настоящему времени зарубежного опыта. 

Например, в США практикуется поддержка развития т. н. TIF district, являющих собой городские 

территории, развитие которых финансируется при помощи поступлений от реконструкции. Порядок 

их взимания регулируется актом о реконструкции, который позволяет муниципалитетам реализовы-

вать проекты по реконструкции частично путем привлечения собственников объектов недвижимости 

к участию в этих проектах. В случае отказа собственника от участия в реконструкции принадлежа-

щие ему объекты конфискуются в пользу муниципалитета и передаются по льготным ценам новым 

застройщикам. 

Подобный опыт свидетельствует о целесообразности соединения усилий органов муници-

пальной власти и частного бизнеса в процессе развития качественных параметров городской терри-

тории, осуществляемого, в частности, в форме реализации механизма государственно-частного парт-

нерства. 
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В данном контексте следует указать на достаточно длительный и разнообразный опыт взаи-

модействия государства и бизнеса, накопленный в мировой практике. При этом во многом именно 

это взаимодействие является одним из ключевых факторов обеспечения устойчивого развития, в том 

числе и на уровне городских образований. 

На основе обобщения существующего опыта можно выделить несколько основных стратегий 

взаимодействия бизнеса и власти, каждой из которых присуши свои специфические особенности. К 

их числу относятся стратегии сотрудничества, противоборства, однонаправленного содействия, ком-

промиссного взаимодействия и консультативного взаимодействия. При этом именно реализация 

стратегии сотрудничества позволяет, с одной стороны, получить наилучшие в экономическом плане 

результаты, а с другой — обеспечить баланс интересов обеих сторон.  

Именно данная стратегия взаимодействия как раз и реализуется в рамках механизма государ-

ственно-частного партнерства (ГЧП). Под данным термином в широком смысле подразумеваются 

самые разнообразные формы сотрудничества органов власти и частного сектора. В узком же смысле 

государственно-частное партнерство являет собой механизм реализации на взаимовыгодных для биз-

неса и государства условиях достаточно масштабных инвестиционных проектов (как правило, инфра-

структурного профиля). При этом в результате реализации подобного подхода государство либо му-

ниципалитет получают возведенный и функционирующий объект, построенный частным бизнесом, 

который, в свою очередь, осуществляет приносящую ему доход последующую эксплуатацию этого 

объекта.  

Одно их наиболее полных определений данной дефиниции дает А. А. Ременцов, определив 

ГЧП как «одну из основных форм взаимоотношений государства и бизнеса, представляющую собой 

отношения на долгосрочной и краткосрочной основе между государством и частным бизнесом, с 

наиболее оптимальным распределением рисков и доходов в зависимости от компетенции и сильных 

сторон партнеров, а также с использованием ресурсов государственного и частного сектора для вы-

полнения поставленных стратегических задач в рамках государственной политики» [6]. 

Регулирование института государственно-частного партнерства обеспечивается Федеральным 

законом № 224-ФЗ «О государственно-частном партнерстве, муниципально-частном партнерстве в 

Российской Федерации и внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Феде-

рации» от 13 июля 2015 года. Ряд проектов с использованием механизма ГЧП реализуется на основе 

некоторых других правовых актов, к которым, в частности, можно отнести Федеральный закон 

№ 145-ФЗ «О государственной компании «Российские автомобильные дороги» и о внесении измене-

ний в отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 17 июля 2009 года, а также регу-

лирующие акты, принятые на уровне некоторых субъектов Российской Федерации. 

Необходимо отметить, что практический опыт реализации проектов государственно-частного 

партнерства позволяет обозначить ключевые характерные признаки данного механизма: 

1) долгосрочный временной горизонт соглашения о партнерстве; 

2) наличие специфических форм финансирования реализуемых в рамках партнерства проек-

тов (инвестиции частного бизнеса, дополняемые государственными либо муниципальными средства-

ми); 

3) особый порядок распределения ответственности между участниками соглашения о парт-

нерстве (цели проекта, его стоимостные и качественные характеристики определяются муниципаль-

ными властями с позиции интересов местного сообщества, тогда как частный партнер осуществляет 

оперативную деятельность по реализации проекта); 

4) равноправное положение сторон соглашения; 

5) совместное распределение сторонами между собой расходов, рисков и результатов реали-

зации проекта [7]. 

Социальная и экономическая значимость государственно-частного партнерства в современ-

ных условиях определяется возможностью создания условий для обоюдовыгодного взаимодействия 

власти и бизнеса в вопросах разработки и реализации социально и экономически значимых крупно-
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масштабных проектов. В свою очередь, это формирует основу для решения общественно значимых 

задач, повышения уровня и качества жизни населения, а также достижения важнейших целей процес-

са государственного управления. При этом одно из важнейших мест в данном контексте принадлежит 

использованию механизма государственно-частного партнерства при решении наиболее масштабных 

задач в сферах природопользования и охраны окружающей среды. 

Реализация мероприятий, направленных на решение широкого по направлениям и масштаб-

ности перечня существующих в настоящее время экологических проблем, невозможна исключитель-

но за счет бюджетных средств. В утвержденных в 2012 году «Основах государственной политики в 

области экологического развития Российской Федерации на период до 2030 года» указывается на це-

лесообразность максимально широкого использования инструментария государственно-частного 

партнерства в процессе реализации природоохранных и ресурсосберегающих проектов.  

В данном контексте крайне важно то обстоятельство, что реализация проектов ГЧП в приро-

доохранной сфере служит для бизнеса индикатором приоритетности данных направлений деятельно-

сти. При этом государство, участвуя в распределении рисков между участниками проектов ГЧП, 

снижает риски участия бизнес-структур в конкретном проекте. 

Однако следует указать на то, что практических примеров эффективной реализации проектов, 

основанных на государственно-частном партнерстве, в процессе решения различных экологических 

проблем в отечественных условиях явно недостаточно.  

При этом, по мнению автора, одним из достаточно перспективных направлений реализации 

механизма ГЧП представляется его задействование в процессе экологического девелопмента. В этом 

случае концептуальную модель взаимодействия органов власти, предпринимательских структур и 

местных сообществ можно представить следующим образом (рис. 2). 

 
Рис. 2. Схема взаимодействия участников процесса экологического девелопмента [8] 
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Одной из наиболее адекватных текущим экономическим условиям форм партнерства в рас-

сматриваемом аспекте является муниципальная концессия. При этом основной смысл политики ре-

шения экологических проблем с помощью концессионных механизмов заключается в возможности 

интеграции положительных сторон, присущих муниципализации и частному предпринимательству, и 

одновременному нивелированию основных недостатков, присущих им в отдельности [9]. 

Автор отмечает, что в рамках концессии развитие объектов, находящихся в муниципальной 

собственности, и управление ими осуществляет управляющая компания, как правило, имеющая юри-

дическую форму акционерного общества, контрольный пакет акций которого принадлежит муници-

палитету. В рамках реализации подобной схемы процесс управления аналогичен практике реализа-

ции обычного бизнес-проекта, но при этом муниципалитет оказывает ключевое влияние на стратегию 

его реализации. Схему реализации описанного подхода иллюстрирует рис. 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Рис. 3. Реализация механизма государственно-частного партнерства  

в рамках концессионного подхода 

 

К числу ключевых преимуществ реализации описанного выше подхода можно отнести сле-

дующие: 

— муниципалитет участвует в распределении прибыли, получаемой в результате реализации 

бизнес-проектов; 

— являясь собственниками используемого имущества, органы власти и управления имеют 

возможность осуществлять стратегический контроль над деятельностью управляющей компании, 

обеспечивая не только реализацию бизнес-интересов, но и предоставляя населению такой набор 
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общественных благ, который в наибольшей степени удовлетворяет интересы местного 

сообщества [10]. 

Заключение. Таким образом, реализация проектов экологического девелопмента городской 

территории на основе принципов государственно-частного партнерства является одним из путей 

обеспечения устойчивости городского развития, направленного на решение ключевых 

экономических, экологических и социальных проблем муниципального уровня. 
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