
92

Âåñòíèê Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2011. ¹  9 (83)

* Ïóñòîøêèí Âàäèì Âèêòîðîâè÷, àñïèðàíò; ×åðíîâà Äàíà Âÿ÷åñëàâîâíà, äîêòîð ýêîíîìè÷åñêèõ
íàóê, ïðîôåññîð, çàâ. êàôåäðîé êîììåðöèè è ñåðâèñà. - Ñàìàðñêèé ãîñóäàðñòâåííûé ýêîíîìè÷åñêèé
óíèâåðñèòåò. E-mail: wrungel@bk.ru.

ÓÄÊ 338.45:69

ÃÎÑÓÄÀÐÑÒÂÅÍÍÎ-×ÀÑÒÍÎÅ ÏÀÐÒÍÅÐÑÒÂÎ

ÊÀÊ ÈÍÍÎÂÀÖÈÎÍÍÀß ÔÎÐÌÀ ÔÈÍÀÍÑÈÐÎÂÀÍÈß ÑÒÐÎÈÒÅËÜÑÒÂÀ

© 2011 Â.Â. Ïóñòîøêèí, Ä.Â. ×åðíîâà*

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîå ïàðòíåðñòâî, êîíöåññèÿ, èííîâàöèîííàÿ ìîäåëü, ôè-
íàíñèðîâàíèå ñòðîèòåëüñòâà.

Ðàññìàòðèâàþòñÿ ïðèíöèïû ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà (Ã×Ï), äàåòñÿ îïðåäåëåíèå
êîíöåññèîííîãî Ã×Ï è ïðåäëàãàåòñÿ ê àíàëèçó îäíà èç èííîâàöèîííûõ ìîäåëåé Ã×Ï ïðè
ñòðîèòåëüñòâå. Öåëüþ Ã×Ï â ñôåðå ñòðîèòåëüñòâà ÿâëÿåòñÿ ðàçâèòèå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Ãðàìîòíîå ôèíàíñèðîâàíèå ñòðîèòåëü-
ñòâà æèëûõ îáúåêòîâ èìååò âàæíîå çíà÷åíèå
íå òîëüêî äëÿ  îñóùåñòâëåíèÿ ñòðîèòåëüíî-
ãî áèçíåñà, íî è äëÿ  ðàçâèòèÿ ñìåæíûõ îá-
ëàñòåé ýêîíîìèêè (ïðîèçâîäñòâî ñòðîéìàòå-
ðèàëîâ, ðàçâèòèå èíôðàñòðóêòóðíîãî êîìï-
ëåêñà, æèëèùíî-êîììóíàëüíîå õîçÿéñòâî).
Ýôôåêòèâíîå ôóíêöèîíèðîâàíèå óïðàâëåí-
÷åñêîãî àïïàðàòà è ôîðìèðîâàíèå èííîâàöè-
îííîé ñðåäû ïðè ðåàëèçàöèè ñòðîèòåëüíûõ
ïðîåêòîâ ïîçâîëÿò ðåøèòü ìíîãèå ýêîíîìè-
÷åñêèå è ñîöèàëüíûå ïðîáëåìû (îáåñïå÷åíèå
ãðàæäàí æèëüåì, çàíÿòîñòü è äð.).

Â ïðåäêðèçèñíûé ïåðèîä â ñòðîèòåëüíîì
ñåêòîðå ïðîèñõîäèë áóðíûé ðîñò, è ïî îáúå-
ìó âëîæåííûõ èíâåñòèöèé ñòðîèòåëüñòâî ÿâ-
ëÿëîñü îäíèì èç ëèäåðîâ íà èíâåñòèöèîí-
íîì ðûíêå. Â ñâÿçè ñ ýòèì ìíîãèå çàñòðîé-
ùèêè, çàêàç÷èêè, ïîäðÿä÷èêè è äåâåëîïåðû
ãîòîâû áûëè âêëàäûâàòü ñðåäñòâà âî âíåäðå-
íèå èííîâàöèîííûõ ìåòîäîâ óïðàâëåíèÿ
ñòðîèòåëüíûìè ïðîåêòàìè, â ðàçðàáîòêó è
âíåäðåíèå íîâûõ òåõíîëîãèé è ïðèìåíåíèå
íîâûõ ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèàëîâ.

Îäíàêî â óñëîâèÿõ êðèçèñà èíâåñòèöèîí-
íàÿ àêòèâíîñòü â ñòðîèòåëüñòâå è â ïðîäâèæå-
íèè èííîâàöèîííûõ ïðîåêòîâ ðåçêî ñíèçèëàñü.
Ïî äàííûì Ôåäåðàëüíîé ñëóæáû ãîñóäàð-
ñòâåííîé ñòàòèñòèêè, îñíîâíûìè ôàêòîðàìè,
ñäåðæèâàþùèìè äåÿòåëüíîñòü ñòðîèòåëüíûõ
îðãàíèçàöèé, ÿâëÿþòñÿ íåïëàòåæåñïîñîáíîñòü
çàêàç÷èêîâ (íà ýòîò ôàêòîð óêàçàëè 39% îï-
ðîøåííûõ ðóêîâîäèòåëåé îðãàíèçàöèé), âû-
ñîêèé óðîâåíü íàëîãîâ (38%) è êîíêóðåíöèÿ
ñî ñòîðîíû äðóãèõ ñòðîèòåëüíûõ ôèðì (33%)1.

×òîáû ïîääåðæàòü ñòðîèòåëüíóþ ñôåðó,
íåîáõîäèìî ÷àñòü ïðîåêòîâ ïåðåîðèåíòèðî-

âàòü íà áþäæåòíîå ôèíàíñèðîâàíèå è ñîçäà-
íèå ñîöèàëüíîãî æèëüÿ. Ãîñóäàðñòâî äîëæ-
íî àêòèâíåå âûõîäèòü íà ðûíîê, ó÷àñòâîâàòü
â ñîâìåñòíûõ ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòàõ è ïðè-
îáðåòàòü æèëüå äëÿ ãðàæäàí. Ïî äàííûì
Ôåäåðàëüíîé ñëóæáû ãîñóäàðñòâåííîé ñòà-
òèñòèêè, â 2008-2009 ãã. ñíèçèëèñü äîëè ïî-
ñòðîåííîãî æèëüÿ çàñòðîéùèêàìè ìóíèöè-
ïàëüíîé è ñìåøàííîé ôîðì ñîáñòâåííîñòè,
à ãîñóäàðñòâåííîé - ïðàêòè÷åñêè îñòàëàñü íà
ïðåæíåì óðîâíå. Â 2009 ã. äîëÿ ïîñòðîåííî-
ãî æèëüÿ îðãàíèçàöèÿìè ãîñóäàðñòâåííîãî
ñåêòîðà ýêîíîìèêè â îáùåì îáúåìå ââåäåí-
íûõ â äåéñòâèå æèëûõ äîìîâ â öåëîì ïî Ðîñ-
ñèè ñîñòàâèëà 4,6%, ÷òî â 2 ðàçà ìåíüøå
âåëè÷èíû äàííîãî ïîêàçàòåëÿ â 2000 ã.2 Òà-
êèì îáðàçîì, äëÿ óâåëè÷åíèÿ îáúåìîâ ââî-
äèìîãî æèëüÿ íåîáõîäèìî ðàçðàáàòûâàòü è
âíåäðÿòü èííîâàöèîííûå ïðîãðàììû âçàèìî-
äåéñòâèÿ ãîñóäàðñòâà è ÷àñòíîãî áèçíåñà.

Â ýêîíîìèêå ìíîãèõ ñòðàí âîçíèêëà îñîáàÿ
ôîðìà âçàèìîäåéñòâèÿ âëàñòè è áèçíåñà. Äàí-
íàÿ ìîäåëü ïðåäóñìàòðèâàåò ïàðòíåðñòâî ãîñó-
äàðñòâà è ÷àñòíîé ýêîíîìèêè, è îáîçíà÷àåòñÿ
òåðìèíîì Public-Private Partnership (PPP), êîòî-
ðûé â ðîññèéñêîé ëèòåðàòóðå îáîçíà÷àåòñÿ êàê
“ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîå ïàðòíåðñòâî” (Ã×Ï).

Ã×Ï - ýòî îðãàíèçàöèîííûé àëüÿíñ ãîñó-
äàðñòâåííîé (ðåãèîíàëüíîé) âëàñòè è ÷àñò-
íîãî áèçíåñà ñ öåëüþ ðåàëèçàöèè ñîöèàëü-
íî çíà÷èìûõ ïðîåêòîâ. Ðàçâèòèå ìíîãîîáðàç-
íûõ ôîðì Ã×Ï âî âñåõ ðåãèîíàõ ìèðà, èõ
øèðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå â ñàìûõ ðàçíûõ îò-
ðàñëÿõ ýêîíîìèêè ïîçâîëÿþò òðàêòîâàòü ýòó
ôîðìó âçàèìîäåéñòâèÿ ãîñóäàðñòâà è áèçíå-
ñà êàê õàðàêòåðíóþ ÷åðòó ñîâðåìåííîé ñìå-
øàííîé ýêîíîìèêè3.
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Ñåãîäíÿ ñïåöèàëèñòû ðàññìàòðèâàþò ñëå-
äóþùèå îñíîâíûå  ïðèçíàêè ãîñóäàðñòâåí-
íî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà:

♦ãîñóäàðñòâî è ÷àñòíûé áèçíåñ ÿâëÿþò-
ñÿ ðàâíîïðàâíûìè ñòîðîíàìè ïàðòíåðñòâà;

♦âçàèìîäåéñòâèå ñòîðîí îñóùåñòâëÿåò-
ñÿ íà äîãîâîðíîé, þðèäè÷åñêîé îñíîâå;

♦Ã×Ï èìååò ÷åòêî âûðàæåííóþ ïóáëè÷-
íóþ, îáùåñòâåííóþ íàïðàâëåííîñòü;

♦ñòîðîíû, ðåàëèçóþùèå ïðîåêòû Ã×Ï,
êîíñîëèäèðóþò è îáúåäèíÿþò ñâîè ðåñóðñû;

♦èìåþùèåñÿ ðèñêè è íåîáõîäèìûå çàò-
ðàòû, à òàêæå äîñòèãíóòûå ðåçóëüòàòû ðàñ-
ïðåäåëÿþòñÿ ìåæäó ñòîðîíàìè â çàðàíåå îï-
ðåäåëåííûõ ïðîïîðöèÿõ4.

Ïðîåêòû, ðåàëèçóåìûå â ðàìêàõ Ã×Ï, â
îòëè÷èå îò òðàäèöèîííûõ àäìèíèñòðàòèâíûõ
îòíîøåíèé, ñòèìóëèðóþò ñòîðîíû ê ñîçäà-
íèþ èííîâàöèîííûõ ìîäåëåé ôèíàíñèðîâà-
íèÿ è ê ôîðìèðîâàíèþ íîâûõ îòíîøåíèé
ñîáñòâåííîñòè è ìåòîäîâ óïðàâëåíèÿ. Èííî-
âàöèîííûå ìîäåëè ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî
ïàðòíåðñòâà îñíîâàíû íà áîëåå ñëîæíîì è
ìíîãîîáðàçíîì âçàèìîäåéñòâèè, ïðè êîòîðîì
ñîçäàþòñÿ ñïåöèàëüíûå ìåõàíèçìû (èíñòè-
òóòû) ñ ó÷àñòèåì ãîñóäàðñòâåííûõ è ÷àñòíûõ
ñòðóêòóð äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ ïðîåêòà èëè äëÿ
ïåðåäà÷è ÷àñòíûì (èëè ñìåøàííûì) ñòðóêòó-
ðàì ôóíêöèé óïðàâëåíèÿ îáúåêòîì ãîñóäàð-
ñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè.

Îäíèì èç àêòóàëüíûõ âîïðîñîâ ðàçâèòèÿ
Ã×Ï ÿâëÿåòñÿ ïðèìåíåíèå ñèñòåì âçàèìîäåé-
ñòâèÿ íà îñíîâå Ã×Ï â æèëèùíîì ñòðîèòåëü-
ñòâå, òàê êàê äàííîå íàïðàâëåíèå ðåøàåò íå
òîëüêî ýêîíîìè÷åñêèå, íî è ñîöèàëüíûå çà-
äà÷è. Ïðè ýòîì âàæíû ïîâûøåíèå ýôôåêòèâ-
íîñòè âçàèìîäåéñòâèÿ ãîñóäàðñòâà è ÷àñòíîãî
áèçíåñà, âíåäðåíèå ïðèíöèïîâ ãîñóäàðñòâåí-
íî-÷àñòíîãî èëè ÷àñòíî-ãîñóäàðñòâåííîãî ïàðò-
íåðñòâà â ÷àñòè ðåàëèçàöèè êðóïíîìàñøòàá-
íûõ ïðîåêòîâ êîìïëåêñíîãî îñâîåíèÿ òåððè-
òîðèé è ñòðîèòåëüñòâà ñîöèàëüíîãî æèëüÿ.

Ã×Ï â ñòðîèòåëüñòâå ðåøàåò øèðîêèé
ñïåêòð çàäà÷ çà ñ÷åò ðàçðàáîòêè íîâûõ ìîäå-
ëåé è ôîðì ïàðòíåðñòâ â ðàçëè÷íûõ íàïðàâ-
ëåíèÿõ ðàáîòû ïî ïðîåêòó: îðãàíèçàöèîííîì,
ôèíàíñîâîì, èíæåíåðíî-òåõíè÷åñêîì,  ìàð-
êåòèíãîâûì è äð. Îïòèìàëüíûì ïðè ýòîì ÿâ-
ëÿåòñÿ ïðèìåíåíèå   ïðåèìóùåñòâ ðàçíûõ
ìîäåëåé è èõ ñî÷åòàíèÿ.

Ñõåìû âçàèìîäåéñòâèÿ â ñòðîèòåëüíûõ
ïðîåêòàõ, ðåàëèçóåìûõ â ðàìêàõ Ã×Ï, ðàçíî-

îáðàçíû, îäíàêî ñóùåñòâóþò õàðàêòåðíûå
÷åðòû, îòëè÷àþùèå  ïðîåêòû Ã×Ï îò äðóãèõ
âèäîâ îòíîøåíèé ãîñóäàðñòâà è áèçíåñà:

♦ âçàèìîîòíîøåíèÿ ïðè ðåàëèçàöèè ñòðî-
èòåëüíîãî ïðîåêòà ñ ïîìîùüþ Ã×Ï ðåãóëè-
ðóþòñÿ äîëãîñðî÷íûìè ñîãëàøåíèÿìè î ïàðò-
íåðñòâå;

♦ïðèìåíÿþòñÿ ñïåöèôè÷åñêèå ôîðìû
ôèíàíñèðîâàíèÿ ïðîåêòîâ: çà ñ÷åò ÷àñòíûõ
èíâåñòèöèé, äîïîëíåííûõ ãîñóäàðñòâåííûìè
ôèíàíñîâûìè ðåñóðñàìè, èëè æå ñîâìåñòíîå
èíâåñòèðîâàíèå íåñêîëüêèõ ó÷àñòíèêîâ;

♦íàëè÷èå êîíêóðåíòíîé ñðåäû è ñîáëþ-
äåíèå àíòèìîíîïîëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà ÿâ-
ëÿþòñÿ îáÿçàòåëüíûìè òðåáîâàíèÿìè;

♦ ñïåöèôè÷åñêèå ôîðìû ðàñïðåäåëåíèÿ
îòâåòñòâåííîñòè ìåæäó ïàðòíåðàìè: ãîñóäàð-
ñòâî óñòàíàâëèâàåò öåëè ïðîåêòà ñ ïîçèöèé
îáùåñòâåííûõ èíòåðåñîâ è îïðåäåëÿåò ñòî-
èìîñòíûå è êà÷åñòâåííûå ïàðàìåòðû, à áèç-
íåñ-ñòðóêòóðû áåðóò íà ñåáÿ îïåðàòèâíîå óï-
ðàâëåíèå íà ðàçíûõ ñòàäèÿõ ïðîåêòà - ïðîåê-
òèðîâàíèå, ôèíàíñèðîâàíèå, ñòðîèòåëüñòâî è
ýêñïëóàòàöèÿ, óïðàâëåíèå5.

Îäíîé èç ñàìûõ ðàñïðîñòðàíåííûõ ôîðì
Ã×Ï ÿâëÿåòñÿ ïàðòíåðñòâî íà îñíîâå êîíöåññèè.
Â ñîîòâåòñòâèè ñ êîíöåññèîííûì ñîãëàøåíèåì
ñòðîèòåëüíûå è äåâåëîïåðñêèå êîìïàíèè, âûñ-
òóïàþùèå â êà÷åñòâå êîíöåññèîíåðîâ, îáÿçóþò-
ñÿ çà ñâîé ñ÷åò ñîçäàòü îïðåäåëåííîå ñîãëàøå-
íèåì íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ïðàâî ñîáñòâåí-
íîñòè íà êîòîðîå ïðèíàäëåæèò èëè áóäåò ïðè-
íàäëåæàòü îðãàíàì ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìåñò-
íîé âëàñòè (êîíöåäåíòó). Êîíöåññèîíåðû â äàí-
íîì ñëó÷àå îñóùåñòâëÿþò äåÿòåëüíîñòü ñ èñ-
ïîëüçîâàíèåì (ýêñïëóàòàöèåé) ñòðîèòåëüíîãî
îáúåêòà, à êîíöåäåíò îáÿçóåòñÿ ïðåäîñòàâèòü êîí-
öåññèîíåðó íà ñðîê, óñòàíîâëåííûé ýòèì ñîãëà-
øåíèåì, ïðàâà âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ îáúåê-
òîì êîíöåññèîííîãî ñîãëàøåíèÿ äëÿ îñóùåñòâ-
ëåíèÿ óêàçàííîé äåÿòåëüíîñòè6.

Íàèáîëüøåå ðàñïðîñòðàíåíèå êîíöåññè-
îííûå ñîãëàøåíèÿ ïîëó÷èëè ïðè ñòðîèòåëü-
ñòâå èëè ìîäåðíèçàöèè èíôðàñòðóêòóðíûõ
îáúåêòîâ, ãäå ÷àñòíûå èíâåñòîðû îáåñïå÷è-
âàþò íå òîëüêî ôèíàíñîâóþ ïîääåðæêó ïðî-
åêòó, íî è âûñîêîêâàëèôèöèðîâàííîå óïðàâ-
ëåíèå. Ïðè ýòîì âîçìîæíû ðàçëè÷íûå âàðè-
àíòû êîíöåññèîííûõ îòíîøåíèé, îñíîâàííûå
íà ðàçëè÷íîì ñî÷åòàíèè ïðàâîìî÷èé ñîá-
ñòâåííîñòè ìåæäó ãîñóäàðñòâîì è ÷àñòíûìè
êîíöåññèîíåðàìè, à òàêæå äîïóñòèìûõ ïðå-
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äåëîâ èõ êîíêðåòíîé ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé
è èíâåñòèöèîííîé äåÿòåëüíîñòè (ñîîðóæåíèå,
ýêñïëóàòàöèÿ, óïðàâëåíèå)7.

Îñíîâíûìè íàïðàâëåíèÿìè äåÿòåëüíîñ-
òè îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè â ðàìêàõ
Ã×Ï ÿâëÿþòñÿ:

♦ðàçðàáîòêà ïðèíöèïîâ è ñòðàòåãèé, íà
îñíîâå êîòîðûõ ôîðìèðóåòñÿ áèçíåñ áèçíå-
ñà ñ îáùåñòâîì â öåëîì è ñ ïóáëè÷íîé âëàñ-
òüþ â ÷àñòíîñòè;

♦ôîðìèðîâàíèå èíñòèòóöèîíàëüíîé ñðå-
äû äëÿ ðàçðàáîòêè è ðåàëèçàöèè ïàðòíåðñ-
êèõ ïðîåêòîâ;

♦îðãàíèçàöèÿ è óïðàâëåíèå Ã×Ï, ðàçðà-
áîòêà åãî ôîðì è ìåòîäîâ.

Ïðèâëå÷åíèå ãîñóäàðñòâà â êà÷åñòâå àê-
òèâíîãî èíâåñòîðà è ïðèìåíåíèå íîâûõ ñõåì
ó÷àñòèÿ ãîñóäàðñòâåííûõ ñòðóêòóð â ôèíàí-
ñèðîâàíèè  ñòðîèòåëüñòâà ñåãîäíÿ íîñèò èí-
íîâàöèîííûé õàðàêòåð, òàê êàê ãîñóäàðñòâî
ñòàíîâèòñÿ ó÷àñòíèêîì èííîâàöèîííîãî ïðî-
öåññà, ó÷àñòâóåò â ïðîåêòèðîâàíèè, ðàçðàáîòêå
è îðãàíèçàöèè íîâîãî ïðîåêòà è ôóíêöèîíè-
ðîâàíèè íîâîé ñèñòåìû Ã×Ï8.

Êàê ìû îòìå÷àëè âûøå, ìîäåëè ðåàëèçà-
öèè ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ ñ ïîìîùüþ Ã×Ï
ðàçíîîáðàçíû è äèôôåðåíöèðóþòñÿ îíè â
çàâèñèìîñòè îò îáúåìà ïåðåäàâàåìûõ ÷àñò-

íîìó ïàðòíåðó ïðàâîìî÷èé, ôèíàíñîâûõ îáÿ-
çàòåëüñòâ ñòîðîí, ïðèíöèïîâ ðàçäåëåíèÿ ðèñ-
êîâ ìåæäó ïàðòíåðàìè, îòâåòñòâåííîñòè çà
ïðîâåäåíèå ðàçëè÷íûõ âèäîâ ðàáîò. Â ñîîò-
âåòñòâèè ñ óêàçàííûìè ïîêàçàòåëÿìè ðàçðà-
áàòûâàþòñÿ è ðåàëèçóþòñÿ òàêæå ðàçëè÷íûå
èííîâàöèîííûå ìîäåëè Ã×Ï.

Ìû ïðåäëàãàåì ðàññìîòðåòü ñëåäóþùóþ
èííîâàöèîííóþ ìîäåëü  âçàèìîäåéñòâèÿ â
ðàìêàõ ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà
ïðè æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå (ðèñ. 1).

Îñíîâíûìè ó÷àñòíèêàìè äàííîé ìîäåëè
ÿâëÿþòñÿ:

♦ ðåãèîíàëüíîå ïðàâèòåëüñòâî (ëèáî
îðãàíû ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ);

♦ áàíêîâñêèå ñòðóêòóðû;
♦ äåâåëîïåðñêèå êîìïàíèè è çàñòðîéùèêè;
♦ çàêðûòûé ïàåâûé èíâåñòèöèîííûé

ôîíä;
♦ ïîêóïàòåëè íåäâèæèìîñòè, â òîì ÷èñ-

ëå ðàáîòíèêè áþäæåòíîé ñôåðû è ñîöèàëü-
íî íåçàùèùåííûå ñëîè íàñåëåíèÿ.

Ðåàëèçàöèÿ äàííîé ïðîãðàììû ãîñóäàð-
ñòâåííî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà  ñïîñîáñòâóåò:

♦îáåñïå÷åíèþ æèëüåì íàñåëåíèÿ ðåãèîíà,
â òîì ÷èñëå ñîöèàëüíî íåçàùèùåííûõ ãðóïï;

♦ðàçâèòèþ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â
ðåãèîíå;

Закрытый
ПИФ

недвижимости

Бюджетники

Покупатели

Региональное
правительство

Банк

Застройщик

Девелопер

Ðèñ. 1. Èííîâàöèîííàÿ ìîäåëü ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà

â ðàìêàõ ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî  ïàðòíåðñòâà



Ýêîíîìèêà

95

♦ðàçâèòèþ ïðîèçâîäñòâåííîé ñòðîèòåëü-
íîé áàçû â ðåãèîíå.

Äàííàÿ èííîâàöèîííàÿ ìîäåëü ôóíêöèî-
íèðóåò ïî ñëåäóþùåìó àëãîðèòìó:

1. Ïðàâèòåëüñòâî ðåãèîíà èëè îðãàíû
ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ ñîâìåñòíî ñ ÷àñò-
íûìè èíâåñòîðàìè ó÷àñòâóþò â ôîðìèðîâà-
íèè Çàêðûòîãî ïàåâîãî èíâåñòèöèîííîãî
ôîíäà íåäâèæèìîñòè (ÇÏÈÔÍ) â ðàâíûõ äî-
ëÿõ. Òåì ñàìûì äîñòèãàåòñÿ ýôôåêò ìóëüòè-
ïëèêàòîðà (íà 1 ðóá. ãîñóäàðñòâåííûõ èíâåñ-
òèöèé ïðèõîäèòñÿ 1 ðóá. ÷àñòíûõ èíâåñòè-
öèé).

2. Óïðàâëåíèå ôîíäîì îñóùåñòâëÿåò äå-
âåëîïåðñêàÿ êîìïàíèÿ, êîòîðàÿ ÿâëÿåòñÿ ñâÿ-
çóþùèì çâåíîì ìåæäó âñåìè ó÷àñòíèêàìè.
Êðîìå ýòîãî, äàííàÿ îðãàíèçàöèÿ êîíòðîëè-
ðóåò õîä ñòðîèòåëüñòâà, ñëåäèò çà öåëåâûì
èñïîëüçîâàíèåì ñðåäñòâ ôîíäà è çàíèìàåò-
ñÿ ðåàëèçàöèåé íåäâèæèìîñòè.

3. Çà ñ÷åò ñðåäñòâ ÇÏÈÔÍ ôèíàíñèðó-
åòñÿ ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, îòâå÷àþùåãî òðå-
áîâàíèÿì ñîöèàëüíîãî æèëüÿ (ïëîùàäü êâàð-
òèð â ñîîòâåòñòâèè ñ íîðìàìè ïðåäîñòàâëå-
íèÿ, êîëè÷åñòâî êîìíàò ïî íîðìàì Æèëèù-
íîãî êîäåêñà). Çàñòðîéùèê â äàííîé ñõåìå
ïðèíèìàåò íà ñåáÿ ðîëü ãåíåðàëüíîãî ïîä-
ðÿä÷èêà, ò.å. åãî îñíîâíîé çàäà÷åé ÿâëÿåòñÿ
èñïîëíåíèå ãðàôèêîâ ñòðîèòåëüñòâà è ôîð-
ìèðîâàíèå æèëîãî ôîíäà. Îñòàëüíûå ôóíê-
öèè áåðåò íà ñåáÿ äåâåëîïåð. Äàííàÿ êîíñî-
ëèäàöèÿ óïðàâëåí÷åñêèõ è ôèíàíñîâûõ ïî-
òîêîâ â îäíîé îðãàíèçàöèè ñïîñîáñòâóåò ïðè-
íÿòèþ áîëåå îïåðàòèâíûõ ðåøåíèé è âîçëà-
ãàåò îðãàíèçàöèîííóþ îòâåòñòâåííîñòü çà
óñïåøíóþ ðåàëèçàöèþ ïðîåêòà íà îäíî þðè-
äè÷åñêîå ëèöî.

4. Ðåàëèçàöèÿ íåäâèæèìîñòè ïðîèñõîäèò
ïî ðàçëè÷íûì ñõåìàì:

♦ ðåàëèçàöèÿ êâàðòèð ñîîòâåòñòâóþùèì
ñîöèàëüíûì ãðóïïàì ïî ãîñóäàðñòâåííûì è
ðåãèîíàëüíûì ïðîãðàììàì ïðèîáðåòåíèÿ
æèëüÿ íà ëüãîòíûõ óñëîâèÿõ;

♦ ðåàëèçàöèÿ êâàðòèð ïî ðûíî÷íûì öå-
íàì ïîêóïàòåëÿì è èíâåñòîðàì;

♦ ðåàëèçàöèÿ êâàðòèð ïî ñïåöèàëüíî ðàç-
ðàáîòàííûì êðåäèòíûì ïðîãðàììàì áàíêà.
Áàíê çàèíòåðåñîâàí â ñêîðåéøåé ðåàëèçàöèè
íåäâèæèìîñòè è äèâåðñèôèêàöèè êðåäèòíîãî
ïîðòôåëÿ, ïîýòîìó ãîòîâ êðåäèòîâàòü ôèçè-
÷åñêèõ è þðèäè÷åñêèõ ëèö íà ïðèîáðåòåíèå
æèëîé íåäâèæèìîñòè. Èñïîëüçóÿ ðàçëè÷íûå

ïðîãðàììû ðåàëèçàöèè íåäâèæèìîñòè, äàííàÿ
ìîäåëü íå òîëüêî ïîçâîëÿåò ïðèâëå÷ü íàèáîëü-
øåå êîëè÷åñòâî ïîêóïàòåëåé, íî è ó÷åñòü èí-
òåðåñû âñåõ ó÷àñòíèêîâ ïðîåêòà.

5. Âîçâðàò èíâåñòèöèé ó÷àñòíèêàì
ÇÏÈÔÍ: ðåãèîíàëüíîìó ïðàâèòåëüñòâó, îðãà-
íàì ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ è ÷àñòíûì èí-
âåñòîðàì. Âëîæåííûå ñðåäñòâà òðàíñôîðìè-
ðóþòñÿ â ÇÏÈÔÍ â ïàè è ïðè çàâåðøåíèè
ïðîåêòà ëþáîé èç èíâåñòîðîâ ïîëó÷àåò âëî-
æåííûå ñðåäñòâà è ïðèáûëü. Ñâîþ äîõîä-
íîñòü ïîëó÷àþò òàêæå äåâåëîïåð, âûïîëíÿþ-
ùèé ðîëü óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè ôîíäà, è
çàñòðîéùèê.

Ïðè ðåàëèçàöèè äàííîé ìîäåëè âîçìîæíî
ïðèìåíåíèå îïðåäåëåííûõ ìåõàíèçìîâ äëÿ ñíè-
æåíèÿ ñåáåñòîèìîñòè ñòðîèòåëüñòâà (ðèñ. 2):

1) ïðåäîñòàâëåíèå ñóáñèäèé äëÿ êîìïåí-
ñàöèè çàòðàò íà ñîçäàíèå èíæåíåðíûõ ñå-
òåé;

2) ïðåäîñòàâëåíèå èíâåñòèöèîííûõ íàëî-
ãîâûõ êðåäèòîâ;

3) ïðåäîñòàâëåíèå íàëîãîâûõ ëüãîò (ïî
íàëîãó íà èìóùåñòâî îðãàíèçàöèé, ïî íàëî-
ãó íà ïðèáûëü);

4) ïðåäîñòàâëåíèå ãîñóäàðñòâåííûõ ãà-
ðàíòèé ðåãèîíàëüíîãî ïðàâèòåëüñòâà è ãàðàí-
òèé ìåñòíûõ îðãàíîâ âëàñòè ïî èíâåñòèöèîí-
íûì ïðîåêòàì, ðåàëèçàöèÿ íåäâèæèìîñòè ïî
ñïåöèàëüíûì ñîöèàëüíûì ïðîãðàììàì;

5) ïðèâëå÷åíèå ðåãèîíàëüíûõ ïðåäïðèÿ-
òèé ïî ïðîèçâîäñòâó ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèà-
ëîâ ñ âîçìîæíîñòüþ èõ ïîñòàâêè íà ñòðîè-
òåëüñòâî ïî öåíàì, íèæå ðûíî÷íûõ.

Ðàññìîòðåííàÿ èííîâàöèîííàÿ ìîäåëü
ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ïðèìåð ýôôåêòèâíîãî
ñî÷åòàíèÿ èíòåðåñîâ ðåãèîíàëüíûõ îðãàíîâ
âëàñòè ïðè ðåàëèçàöèè ñîöèàëüíûõ ïðîãðàìì
îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì ñ èíòåðåñàìè áèçíåñ-
ñòðóêòóð. Äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ãàðàíòèé äëÿ ðå-
ãèîíàëüíûõ è ìåñòíûõ îðãàíîâ âëàñòè â äàí-
íîé ìîäåëè ìîæíî ïðèìåíèòü ïðèíöèïû êîí-
öåññèîííîãî Ã×Ï.

Ïðåäëîæåííàÿ ìîäåëü ïîçâîëÿåò ÷åòêî
ðàñïðåäåëèòü îòâåòñòâåííîñòü è ðèñêè ìåæ-
äó ó÷àñòíèêàìè è ïðèâëå÷ü øèðîêèé êðóã
èíâåñòîðîâ (îò ãîñóäàðñòâåííûõ ñòðóêòóð è
áàíêîâ äî ôèçè÷åñêèõ ëèö).

Ñåãîäíÿ äëÿ âíåäðåíèÿ èííîâàöèîííûõ
ìîäåëåé Ã×Ï â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå íå-
îáõîäèìî ïðîéòè ñëîæíåéøèé ïóòü ýêîíîìè-
÷åñêîé è ïðàâîâîé êâàëèôèêàöèè ìíîãî÷èñ-
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ëåííûõ ôîðì Ã×Ï. Ãîñóäàðñòâî ïðè ýòîì äîë-
æíî âûñòóïàòü íå òîëüêî â ðîëè ãëàâíîãî ðå-
ãóëèðóþùåãî çâåíà, íî è áûòü çàùèòíèêîì
îáùåñòâåííûõ èíòåðåñîâ è ïîòðåáíîñòåé.

Ïî ìíåíèþ íåêîòîðûõ ýêñïåðòîâ, Ã×Ï â
íàñòîÿùåå âðåìÿ - ýòî åäèíñòâåííûé ðàçóì-
íûé ïóòü ñîõðàíåíèÿ ñòðîèòåëüíîãî ðûíêà9.
Èìåííî ïîýòîìó äàííûé èíñòèòóò äîëæåí
ðàçâèâàòüñÿ ìàñøòàáíî, ðàñïðîñòðàíÿÿñü íå
òîëüêî íà ïîäâåäåíèå ñîöèàëüíîé, òðàíñïîð-
òíîé, èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû. Äåéñòâèå
Ã×Ï äîëæíî âêëþ÷èòü â ñåáÿ ìåðû ôåäåðàëü-
íîé ïîääåðæêè ðàçðàáîòêè ãðàäîñòðîèòåëü-
íûõ äîêóìåíòîâ ìóíèöèïàëüíîãî óðîâíÿ. Âàæ-
íåéøàÿ çàäà÷à Ã×Ï ñåé÷àñ - ñòèìóëèðîâàíèå
ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà.

1 Áþëëåòåíü Ôåäåðàëüíîé ñëóæáû ãîñóäàð-
ñòâåííîé ñòàòèñòèêè “Îá èòîãàõ èíâåñòèöèîííîé è
ñòðîèòåëüíîé äåÿòåëüíîñòè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðà-
öèè â 1 ïîëóãîäèè 2010 ãîäà”. URL: http://
www.gks.ru/bgd/regl/ b10_100/IssWWW.exe/
Stg/3/dok.htm.
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