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I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

Актуальность темы исследования. В решении задач улучшения условий 

жизнедеятельности граждан России особое значение отводится развитию горо-

дов, в которых в ближайшее время будет проживать более 75 % населения стра-

ны. Рассматривая основные процессы, происходящие на урбанизированных 

территориях, следует обратить внимание, что еще в XX–ом веке главной зада-

чей при развитии городов было сдерживание их неуправляемого простран-

ственного, хозяйственного и демографического роста. На современном этапе 

актуальным становится решение социальных, экологических и экономических 

проблем, связанных с развитием городской среды и ее влиянием на качество 

человеческого капитала. В связи с этим в настоящее время городскому разви-

тию и совершенствованию качества городской среды уделяется пристальное 

внимание на всех уровнях управления. Так, на создание комфортной среды 

проживания нацеливает ежегодное послание Президента РФ В. В. Путина (12 

декабря 2016 г.). 13 декабря 2016 года в Государственной Думе состоялись пар-

ламентские слушания на тему «Благоустройство общественных пространств и 

создание комфортной городской среды». Отмечено, что «в районах, где было 

проведено благоустройство, растет и стоимость жилой недвижимости, и капи-

тализация сопутствующего бизнеса, в первую очередь, связанного со сферой 

услуг. Комфортная городская среда дает мощный стимул развитию сектора 

торговли и обслуживания, а значит, малого и среднего предпринимательства». 

Итогом обсуждений стало утверждение на федеральном уровне паспорта прио-

ритетного проекта «Формирование комфортной городской среды» (2016 год). 

Исследование проблемы обеспечения качества городской среды показало, 

что по мере ее развития решения усложняются, требуя комплексных 

обоснований. Анализ показывает, что каждый город, особенно крупный, очень 

неоднороден по своей внутренней структуре. Прежде всего, это выражено в 

накопленных противоречиях и диспропорциях в обеспечении местами в детских 

садах и школах, наличии поликлиник, спортивных сооружений, в разной степени 

благоустройства и озеленения, развития улично-дорожной сети, состояния 

жилищного фонда и т. д. Такая неоднородность снижает качество городской 

среды и обуславливает большой разброс цен на квартиры. Например, город 

Москва, в котором постоянно проживает 12,3 млн жителей и территория 

занимает 256,1 тыс. га, имеет разброс цен на квартиры от 9 767 долл./м2 в районе 

Остоженки до 2 688 долл./м2 во Внуково и Ново-Переделкино, то есть 

отличается более чем в 3,5 раза. В Красноярске с количеством жителей более 

1 млн и занимаемой территорией около 38 тыс. га разброс цен на жилье по 

отдельным районам составляет от 75 тыс. руб./м2 в центре города до 

38 тыс. руб./м2 на периферии или отличается почти в 2 раза. 

Учитывая направленность стратегических приоритетов развития жилищ-

ного строительства, совершенно очевидно, что цена жилья, будучи тесно связана 

с качеством среды проживания, должна отражать ее уровень. При этом положи-

тельная динамика цен на недвижимость по различным этапам ее жизненного 

цикла характеризует процесс ее капитализации. Потенциал капитализации раз-

личных видов недвижимости во многом определяется качеством городской 
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среды. В силу этого город, застройщик и конечный потребитель заинтересова-

ны в его максимизации. На проектной, строительной и реализационной стадиях 

объективно обоснованная ценовая коррекция крайне важна для обеспечения 

баланса спроса и предложения, недопущения удлинения сроков экспозиции 

объектов недвижимости, а также снижения уровня их ликвидности. Приобретая 

недвижимость в собственность, не только физические, но и юридические лица, 

должны быть уверены, что ее перспективная цена будет расти и она не обесце-

нится. В социально чувствительной сфере жилой недвижимости обоснован-

ность цены продажи и ценовые перспективы приобретаемого жилья, как пока-

зывают опросы общественного мнения, все чаще становятся решающим факто-

ром. В то же время наличие возможности повышения капитализации недвижи-

мости в случае обоснованного улучшения условий проживания, как на отдель-

ных городских территориях, так и в городе в целом используется фрагментарно 

и далеко не всегда обосновано. Кроме того, имеющиеся методы обоснования и 

оценки уровня качества городской среды, учитывающие его влияние на повыше-

ние капитализации недвижимости, фактически отсутствуют, а, следовательно, 

требуют разработки. 

Степень разработанности темы исследования. В основе исследования 

проблемы влияния среды жизнедеятельности на развитие недвижимости лежат 

труды отечественных и зарубежных ученых в области совершенствования 

городской среды.  
Теоретические выводы относительно современных приоритетов развития 

городских территорий и процесса капитализации недвижимости базируются на 
работах Р. Р. Абянова, Г. Г. Азгальдова, С. А. Айвазяна, Е. Г. Анимица, 
А. Н. Асаула, А. С. Ахиезера, О. И. Боткина, Ю. П. Бочарова, B. C. Бочко, 
Т. А. Верещагиной, Ю. Н. Гладкого, А. А. Голикова, П. Г. Грабового, 
А. Э. Гутнова, А. Ю. Даванкова, А. И. Ильина, С. И. Кабаковой, 
В. В. Калининой, Л. В. Киевского, Н. И. Климовой, Е. М. Козаковой, 
Б. И. Кочурова, Т. Г. Красновой, О. П. Кузнецовой, В. Н. Лексина, 
М. Л. Лемешева, М. В. Матвеевой, Н. С. Мироненко, А. К. Осиповой, 
А. П. Ромма, В. И. Самарухи, В. И. Сарченко, Т. В. Светник, А. А. Сегединова, 
А. П. Сизова, И. М. Сыроежина, В. Н. Фомина, Г. В. Хомкалова, Н. Ю. Яськовой. 

Основные принципы методического подхода к учету и оценке влияния ка-
чества городской среды на капитализацию недвижимости раскрыты на основе 
трудов И. Ансоффа, Т. А. Бурцевой, Я. Гейла, В. Л. Глазычева, А. А. Горбатенко, 
Дж. Гэлбрейта, Дж. Джекобса, Т. А. Долгачевой, Л. А. Манухиной, 
Т. Ю. Овсянниковой, Р. Парка, Ю. А. Перелыгина, Л. В. Портера, 
В. В. Прокопенко, Х. Райфа, Т. Саати, М. В. Ставровой, Дж. Форрестера, 
Р. Штойера. 

Исследование научного задела показало, что фокус большинства иссле-

дований сосредоточен на изучении проблемы влияния городской среды на мак-

ро- и мезоуровнях, как в части детерминации стратегических приоритетов 

национальной экономики, так и при определении направлений развития строи-

тельного комплекса и территорий. В этой связи комплексная оценка факторов 

влияния на ценовую политику в сфере недвижимости базируется на обобщен-

ных характеристиках факторов без детальной оценки степени влияния различ-
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ных компонент качества среды на процесс капитализации недвижимости на 

различных этапах ее жизненного цикла. Преодоление ограничений имеющихся 

результатов научного поиска в части реализации комплексного потенциала ка-

чества городской среды и его учета в процессе капитализации недвижимости 

предопределили гипотезу диссертационного исследования. 

Гипотеза научного исследования заключается в предположении, что на 

современном уровне развития потенциал капитализации недвижимости не мо-

жет быть реализован в полной мере вне учета требования безальтернативного 

обеспечения нормативного уровня качества городской среды, а также  научного 

обоснования возможности положительной коррекции ценовой динамики город-

ской недвижимости в зависимости от значений компонент уровня качества сре-

ды. 

Для подтверждения или опровержения научной гипотезы была поставле-

на следующая цель и решены соответствующие задачи исследования. 

Цель диссертационного исследования заключается в повышении капи-

тализации недвижимости на всех этапах ее жизненного цикла на основе фак-

торной реструктуризации, обеспечения нормативного уровня и экономически 

эффективной реализации комплексного потенциала качества городской среды. 

Для достижения поставленной цели были сформулированы и решены 

следующие задачи: 

– Исследование современных приоритетов развития в области организа-

ции среды жизнедеятельности и выявление проблем развития недвижимости в 

условиях застройки городских территорий. 

– Формирование и структуризация факторного пространства процесса ка-

питализации недвижимости. 

– Экономическое обоснование необходимости повышения уровня каче-

ства городской среды. 

– Разработка методического подхода к учету и оценке влияния качества 

городской среды на процесс капитализации недвижимости. 

– Систематизация методов и разработка механизма оценки уровня каче-

ства городской среды. 

– Определение качественных и количественных характеристик степени 

зависимости роста капитализации объектов недвижимости от повышения каче-

ства городской среды. 

– Разработка инструментария обоснования и формирования уровня каче-

ства городской среды. 

Объектом исследования является качество городской среды в рамках 

крупных городов Российской Федерации, обусловленное комплексными харак-

теристиками жилой застройки. 

Предметом исследования являются организационно-экономические от-

ношения, возникающие в процессе строительства и капитализации объектов 

недвижимости, что позволяет экономически обоснованно повышать уровень 

качества городской среды. 

Методы исследования. В теоретико-методологическую основу исследо-

вания заложены: системный, структурный и процессный анализ; статистические 



 6 

методы обработки информации; экономико-математическое моделирование; 

квалиметрия и методы нормирования показателей; метод экспертных оценок. 

Информационную базу исследования составляют данные статистической 

отчетности Федеральной службы государственной статистики (Росстат); труды 

ведущих отечественных и зарубежных ученых по исследуемой проблематике; 

результаты анализа и собственные расчеты автора. 

Научная новизна диссертационного исследования заключается в созда-

нии нового методического подхода обоснования потенциала капитализации не-

движимости на основе формирования и практической апробации экономически 

эффективных механизмов создания качественной городской среды с использо-

ванием факторного анализа и метода главных компонент, алгоритмов экономи-

ческого обоснования застройки основных элементов планировочной структуры 

города и дорожных карт их реализации. 

Наиболее существенные научные результаты, полученные автором: 

1. Выявлена экономическая сущность и структурированы проблемы за-

стройки городской среды на основе факторной реструктуризации и обеспече-

ния измеримости критериев и показателей факторного ядра в целях обоснова-

ния уровня капитализации недвижимости.  

2. Разработаны методические подходы, определяющие смысловую струк-

туру и экономическую сущность процесса капитализации недвижимости при 

освоении и развитии городских территорий с учетом комплексного платеже-

способного спроса и интегральной оценки качества городской среды. 

3. Предложен механизм интегральной оценки уровня качества городской 

среды (УКГС), основанный на применении процедур свертки показателей и 

частных критериев оценки с использованием методов математической стати-

стики, в частности, факторного анализа и метода главных компонент. 

4. Разработана и апробирована на практике экономико-математическая 

модель зависимости стоимости недвижимости (кв. м) от уровня качества город-

ской среды и характера локализации объектов недвижимости в городском про-

странстве. 

5. Предложен инструментарий экономического обоснования застройки 

основных элементов планировочной структуры города и формирования уровня 

качества городской среды на территории, позволяющий обеспечить максималь-

ную капитализацию объектов недвижимости. 

Теоретическая и практическая значимость работы. Теоретическая 

значимость результатов работы заключается в развитии теоретических 

положений в области оценки и улучшения уровня качества среды проживания 

на городских территориях как основы капитализации недвижимости, а также 

формирования методических подходов к разработке и реализации стратегий 

эффективного развития городов России. 

Практическая значимость работы. Разработанные в исследовании 

основные положения могут быть использованы бизнес-сообществом или 

муниципальными органами власти при развитии городской среды в целях 

обеспечения эффективного использования финансовых ресурсов. 
Соответствие диссертации паспорту научной специальности. Пред-
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ставленные в диссертации научные положения соответствуют формуле и обла-
сти исследования паспорта специальности 08.00.05 – «Экономика и управление 
народным хозяйством (экономика, организация и управление предприятиями, 
отраслями, комплексами (строительство))», а именно: пункту 1.3.61. Развитие 
методологических подходов к экономике и управлению различными направле-
ниями капитального строительства; пункту 1.3.65. Развитие методологии 
управления качеством и конкурентоспособностью строительной продукции. 

Степень достоверности и апробация результатов. Достоверность и 
обоснованность полученных автором научных результатов достигается репре-
зентативностью данных статистики, экспертных опросов, применением акту-
альных научных теорий и подходов, использованием современных программ-
ных и информационных средств, а также практической апробацией результатов 
исследования. Основные результаты исследования докладывались на междуна-
родных и межрегиональных научно-практических конференциях (г. Томск 
2017 г., г. Москва 2016 г., г. Красноярск 2016 г., г. Пенза 2016 г., г. Омск 
2015 г.). 

Основные результаты исследований используются в учебном процессе 
ФГАОУ ВО «Сибирский федеральный университет», при проведении занятий 
по курсам «Экономика отрасли (строительство)», «Системный анализ в управ-
лении недвижимостью», «Экономика и управление градостроительством», а 
также в практической деятельности ООО «Арена», входящей в группу строи-
тельных компаний «Красстрой» (г. Красноярск). 

Публикации. По теме диссертации автором опубликовано 14 научных 
работ общим объемом 9,43 п. л. (лично автором 5,42 п. л.), 6 из которых в ре-
цензируемых научных изданиях, рекомендованных ВАК РФ. 

Структура и объем диссертации. Диссертация состоит из введения, трех 
глав, заключения, списка использованной литературы, включающего 182 
наименований нормативно-правовых актов, трудов отечественных и зарубеж-
ных авторов, 12 приложений. Общий объем диссертации без приложений со-
ставляет 179 страниц, включая 22 таблицы и 20 рисунков. 

Во введении обоснована актуальность темы диссертации, показан уро-

вень разработанности проблемы, обозначены цели и задачи исследования, 

определены его объект и предмет, приведена научная новизна работы и обос-

нована её теоретическая и практическая значимость. 

В первой главе «Теоретические основы капитализации недвижимости и 

оценки качества городской среды» исследованы приоритеты развития нацио-

нальной экономики, систематизированы проблемы застройки, позволившие 

идентифицировать понятие и структурировать факторы влияния на качество 

городской среды. Проведенный анализ экономической сущности его повыше-

ния составил основу для укрупненной декомпозиции цели исследования. 

Во второй главе «Разработка метода интегральной оценки уровня каче-

ства городской среды» представлены метод определения уровня качества среды 

проживания на застраиваемых городских территориях и модель их комплексно-

го развития, которая включает в себя показатели, характеризующие качество 

комплексной жилой застройки. В соответствии с методологией и процедурой 

факторного анализа произведена формализация предложенного метода и осу-
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ществлена оценка уровня качества среды на примере города Красноярска. В ре-

зультате корреляционно-регрессионного анализа данных представлена эконо-

мическая модель зависимости стоимости реализации 1 кв. м жилой недвижимо-

сти от уровня качества городской среды и периферийности исследуемой терри-

тории. 

В третьей главе «Реализация инструментария формирования качествен-

ной городской среды проживания» автором разработана «дорожная карта» 

формирования качественной городской среды, включающая в себя первооче-

редные мероприятия, состоящие из неотложных мер и низкобюджетных меро-

приятий, долгосрочные мероприятия, а также меры поддержки, направленные на 

улучшение среды проживания города. Предложен разработанный автором алго-

ритм экономического обоснования застройки основных элементов планировоч-

ной структуры города, который включает в себя корректировку документов гра-

достроительного планирования для создания обоснованного уровня качества 

среды проживания. Произведена апробация основных положений диссертацион-

ного исследования на примере разработки концепции застройки жилого района 

«Тихие Зори» в г. Красноярске и оценена их экономическая эффективность. 
 

II. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ДИССЕРТАЦИИ, 
ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 

1. Понятие качества городской среды в контексте решения ком-

плексных проблем и устранения диспропорций ее развития на основе фак-

торной реструктуризации, идентификации факторного ядра и его приведе-

ния к измеримому виду в целях обоснования уровня капитализации не-

движимости. 

Совместный анализ зарубежных и отечественных специалистов в области 

устойчивого развития, представленный на Гайдаровском форуме 2017 г. под-

твердил, что высокое качество человеческого капитала невозможно без созда-

ния достойных условий проживания и деятельности в центрах деловой актив-

ности. Отставание России в целом и в особенности отдельных ее регионов от 

развитых и ряда развивающихся стран в сфере организации среды, поддержи-

вающей развитие человеческого капитала, существенно выше отставания в 

сфере материального производства, включая производственные, финансовые, 

информационные и др. технологии. Преодоление сложившегося положения 

связывается экспертами научного сообщества с необходимостью выполнения 

таких требований, как: 

– в первую очередь, она должна удовлетворять комплексные потребно-

сти человека, в общем виде подразделяемые на потребности простого и расши-

ренного воспроизводства человеческого капитала; 

– во-вторых, отвечать требованиям экологичности, эстетичности и 

комфортности для человека, то есть способствовать его профессиональному 

росту и личному развитию во всех сферах жизнедеятельности, включая куль-

турную, физическую и духовную;  

– в-третьих, имея в виду ограниченность ресурсов развития, должен быть 

достигнут компромисс между потребностями общегородского сообщества, ло-
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кального территориального, культурного, научного и др. сообщества, человека, 

бизнес-среды, т. е. обеспечена экономическая эффективность процесса соче-

тания экономических интересов. 

Реализация указанных требований требует структуризации городской 

среды (рис. 1). Проблемный срез развития городской среды в направлении су-

щественного изменения ее качества касается первоочередного преодоления 

неразвитости институтов, поддерживающих конкуренцию в сфере развития го-

родской среды, отсутствия механизмов образовательных, карьерных, жилищ-

ных и др. лифтов, противоречивости системы управления с распределением 

усилий между целями текущего поддержания стабильности и целями развития, 

разнонаправленности экономических интересов, отсутствия механизмов меди-

ации и др. Комплексные проблемы являются следствием накопленных и нере-

шаемых долгое время противоречий и, как следствие, возникших диспропорций 

в обеспечении детскими дошкольными, спортивными, медицинскими, образо-

вательными учреждениями, в степени благоустройства и озеленения, решенно-

сти транспортных проблем и др. 

Исследование основных элементов городской среды в контексте фокуси-

ровки на обеспечение повышения ее адекватности возрастающим потребностям 

позволило определить ее качество как соответствие общественно-необходимым 

условиям развития человеческого капитала в городской среде. Следуя обще-

принятым подходам, основным измерителем степени соответствия показателей 

состояния среды является их соответствие нормам и стандартам, которые кор-

ректируются обществом по мере развития. Качество городской среды заклады-

вается в процессе разработки документов территориального планирования (ге-

нерального плана поселения, проектов планировки и межевания отдельных 

функционально-территориальных образований). 
Анализ показал, что в настоящее время унифицированные показатели ка-

чества городской среды проживания фактически отсутствуют. Основная при-
чина такого положения дел кроется в различной трактовке и систематизации 
факторов влияния, что требует их исследования с целью формирования адек-
ватного факторного пространства. В этих целях осуществлена факторная ре-
структуризация, направленная на учет критически важных, а также количе-
ственно измеримых показателей, состоящих из десяти агрегированных показа-
телей, в комплексе отразивших, во-первых, качество градостроительных реше-
ний, во-вторых, восприятие качества городской застройки, в-третьих, качество 
социальной и бытовой инфраструктуры. Указанные показатели сформировали 
факторное ядро, обеспечивающее повышение качества городской среды, де-
терминированное, как гармонизация обеспеченной платежеспособным спросом 
элементной структуры среды, представляющей собой базовый  ресурс разви-
тия человеческого капитала, на основе осуществления обеспеченных источни-
ками финансирования итеративных мер активизации факторов развития и 
нейтрализации его ограничений (рис. 2). Исследование экономической сущно-
сти повышения качества городской среды позволило разработать методический 
подход к обоснованию уровня капитализации недвижимости, с одной стороны 
обусловленного затратами, связанными с повышением качества городской сре-
ды, с другой, отражающего уровень платежеспособного спроса. 
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Ценности
жизнедея-

тельности

Городская среда

Фондовый
каркас

Степень

удовлетворения

комплексных

потребностей

человека

Оценка

состояния городской среды

как ресурс развития

человеческого

капитала
Качество

жизни

Пропорциональность

Целевой вектор

Сбалансированность

{Сij}

Гармонизация

Совокупность экономических отношений,

обеспечивающих проживание, поддержку

здоровья, обучение, отдых, деятельность

и развитие человека

Пространство показателей, характеризующих

материальную и нематериальную

составляющие ресурсного потенциала

городской среды {nij}

Объекты жилищного,

инфраструктурного,

историко-культурного

каркаса

Коммуникационные,

духовные, культур-

ные, воспитательные

и др. ценности

Степень

соответствия общественно-

необходимым условиям

развития человеческого

капитала

развития

{nij}      {Cij}      {pij},

Субъекты

отношений:

органы законодатель-

ной и исполнительной

субъекты хозяйствова-

ния (банки, фонды,
строительные органи-
зации, поставщики и др.)

жители города

общественные орга-
низации

другие

{nij}

Рост деловой активности

Обеспечение инвестиционной привлекательности

Поддержание платежеспособности

власти

экономических

Целевая

фокусировка

показателей

развития

Полноценная реализация потенциала городской среды

Нейтрализация

ограничений

развития

Активизация

факторов

развития

Капитализация недвижимости и др.Меры

Реализация государственных и муниципальных программ

Разработка стандартов благоустройства городов

Комплексное освоение территорий

Развитие застроенных территорий и др.

Декомпозиция

Ресурс развития

человеческого капитала

Источники

погашения затрат:

средства бюджета

{Gбi}

средства хозяйствую-

щих субъектов

{Gci}

ij 0

Повышение качества городской среды

{Cij}      {pij}

Структурирование

и оценка

потенциала

городской среды

Оценка фактичес-

кого состояния

потенциала

городской среды

{nij} {Cij}

 

Рис. 2. Экономическая сущность повышения качества городской среды 

Источник: составлено автором. 
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2. Механизм интегральной оценки уровня качества городской среды 

с применением процедур свертки показателей, методов факторного анали-

за и главных компонент, позволяющих в зависимости от значений компо-

нент уровня качества среды корректировать ценовую динамику городской 

недвижимости. 

Разработка механизма оценки уровня качества городской среды потребо-

вала исследования экономико-математического инструментария с целью  выбо-

ра показателей оценки, соответствующих результатам факторной реструктури-

зации. Несмотря на разнообразие экономико-математического инструментария, 

большинство современных научных исследований в области построения свод-

ных показателей эффективности качества основано на применении факторного 

подхода, являющегося не только наиболее математически обоснованным, но и 

подтвердившим адекватность на практике.  

В этом направлении анализ категорий качества получил развитие в 

направлении модифицированного метода главных компонент, основанного на 

специального вида свертках ряда частных критериев. Метод базируется на 

формировании синтетического интегрального индикатора, отражающего в пол-

ной мере уровень качества среды проживания. Его использование предполага-

ет, что веса исходных показателей в интегральных индикаторах подбираются 

таким образом, чтобы по значению интегрального индикатора можно было бы 

наиболее точно восстановить значения всех исходных показателей. 

Реализация механизма интегральной оценки потребовала разделения 

процесса на следующие этапы: 

Этап 1. Формирование нормативной модели микрорайона (участка город-

ской застройки). Выбор, структуризация и классификация статистических пока-

зателей и факторов, характеризующих интегральный индикатор — уровень ка-

чества городской среды. 

Этап 2. Наполнение базы данных конкретными показателями, качествен-

но и количественно характеризующими синтезируемый интегральный индика-

тор. 

Этап 3. Определение числа промежуточных индикаторов, необходимых 

для построения интегрального индикатора, характеризующего синтетическую 

категорию. 

Этап 4. Построение промежуточных (блочных) интегральных индикато-

ров, характеризующих синтетическую категорию. 

Этап 5. Построение и индексная интерпретация интегрального индикато-

ра синтетической категории. 

В процессе реализации этапов исходные данные формировались на базе 

документов по обоснованию решений генплана, статистических сборников, об-

зоров аналитического агентства «Амикрон-консалтинг», а также на основе про-

веденного автором анализа. 

Для наполнения нормативной базы данными по качеству среды прожива-

ния в г. Красноярске был применен принцип микрозонирования территории го-

рода на 40 участков. Подготовка данных потребовала декомпозиции групп ин-

дикаторов и показателей факторного ядра на 31 оценочный показатель (апри-
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орный набор показателей, характеризующих качественные стороны городской 

среды), рассчитанный по каждому из участков. Предварительная статистиче-

ская обработка исходных данных позволила без потерь информативности со-

кратить количество принятых для моделирования показателей до 10–ти апосте-

риорных (расчетных) показателей. 

В целях реализации методических посылок обеспечения нормативного 

качества городской среды предложено использовать нормативно-факторный 

подход. Для этого данные апостериорного набора показателей были пронорми-

рованы относительно значений аналогичных показателей специально сформи-

рованного для сравнения шаблона условно-качественного участка. В целях 

оценки показатели были приведены к единой 10–балльной шкале измерения. В 

результате анализа, проведенного в соответствии с методологией и процедура-

ми факторного анализа программы VSTAT, разработана аналитическая модель 

синтетического интегрального индикатора «Качество городской среды» (КГС) 

(рис. 3). 

Вычисление значений блочных интегральных индикаторов производи-

лось по данным определяемой главной компоненты частных критериев: 

                                               
1

* , 1,
n

jp
p j

j p

a
f x p m



                                           (1) 

где ajp — коэффициенты при общих факторах; 

λp  — собственные значения; 

xj — исходные данные (частные критерии); 

fp — главные компоненты (вектор-столбцы). 

Итоговые значения интегрального индикатора качества городской среды 

для каждого i–го жилого микрорайона определены по значениям блочных ин-

дикаторов в соответствии с разработанной процедурой. В ее основе определя-

лось взвешенное евклидово расстояние рсвi от i–го региона yi(p), до эталона в 

пространстве базовых синтетических категорий: 

                                             

 
2

( )
1
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n

свi i i p
i

S y


                                           (2) 

где нормированные весовые коэффициенты Si , … , Sn определяются пропорци-

онально выборочным дисперсиям 2
pS блочных индикаторов: 

                                                
2

2
( ) ( )

1

1 n

p i p p
i

S y y
n 

                                            (3) 

где: yi(p) — значения выборки; 

( )py  — среднее значение выборки. 

Значение единого сводного интегрального индикатора уровня качества 

среды для i–го городского микрорайона в виде индекса yсвi определяется по 

формуле: 

                                                      
10свi свiy                                                     (4) 
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Рис. 3. Аналитическая модель формирования синтетического интегрального 

индикатора «Качество городской среды» 
 

Источник: составлено автором. 

 

Анализ результатов нормирования городской среды Красноярска по 

уровню качества показал, что территории города развиты неоднородно. Сред-

нее значение интегрального индикатора качество городской среды по исследу-

емым участкам составляет величину 5,15 (по 10–балльной шкале). В разрезе 

административных районов города показатель варьируется от 3,38 (минималь-

ное значение, Кировский район) до 6,91 (максимальное значение, Советский 

район). 
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В соответствии с разработанным подходом нормирование городской сре-

ды по уровню качества является основой для определения возможного уровня 

капитализации жилой недвижимости, оцененного как прирост рыночной стои-

мости жилья при достижении расчетного уровня качества среды проживания на 

территории. В качестве факторов, влияющих на рыночную стоимость кв. м, 

принимаются уровень качества городской среды и транспортная удаленность 

участка от городского центра. Удаленность от центра количественно определя-

ется, в зависимости от имеющихся данных, показателями периферийности 

участка городской застройки, коэффициентами Энгеля и Успенского, методи-

кой Беннета и другими оценками инфраструктурной обеспеченности города. 

Для целей моделирования структурировались и были проанализированы 

данные о стоимости жилья на вторичном рынке, в частности в жилых микро-

районах города Красноярска за 2014–2015 гг., пронормированных по значению 

УКГС. Средневзвешенные по стоимости 1 кв. м общей площади значения опре-

делялись из расчета продаж 40 % однокомнатных, 40 % двухкомнатных и 20 % 

трехкомнатных квартир, что в целом соответствует сложившемуся спросу и 

структуре строящегося в настоящее время жилья. 

Гипотеза о наличии статистически значимой связи между моделируемым 

показателем и факторами подтверждена результатами корреляционно-

регрессионного анализа, выполненного по стандартным процедурам с исполь-

зованием программы VSTAT. Полученные регрессионные модели и их основ-

ные характеристики приведены в таблице 1. 

 

Таблица 1 

Регрессионные модели и их основные характеристики 

№ Общий вид регрессионной модели 
Коэфф. де-

терминации 

Коэфф. эла-

стичности 

Бета- 

коэфф. 

1 F(x)= 43 188,08+2 884,23*X1-601,02*X2 0,45 0,27/-0,04 0,41 

2 F(x)= 40 184,69+3 092,33*X1-709,34*X2 0,35 0,30/-0,05 0,32 

3 F(x)= 37 737,87+3 184,36*X1-762,24*X2 0,28 0,32/-0,06 0,24 

4 F(x)= 40 896,66+3 027,50*X1-676,59*X2 0,41 0,29/-0,05 0,37 

Примечания 

1. Регрессионная модель № 1 — F(x) стоимость 1 м2 общей площади однокомнатных 

квартир; 2. Регрессионная модель № 2 — F(x) стоимость 1 м2 общей площади двухком-

натных квартир; 3. Регрессионная модель № 3 — F(x) стоимость 1 м2 общей площади 

трехкомнатных квартир; 4. Регрессионная модель № 4 — F(x) стоимость 1 м2 средне-

взвешенной общей площади квартир; 5. Х1 — значение показателя УКГС; 

6. Х2 — значение показателя периферийности участка жилой застройки. 

Источник: составлено автором. 

 

Для экономической интерпретации регрессионных моделей были приме-

нены показатели: коэффициент детерминации, коэффициент эластичности и бе-

та-коэффициент. 
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Итак, в результате разработки механизма интегральной оценки уровня 

качества городской среды, основанного на применении процедур свертки пока-

зателей, методов факторного анализа и главных компонент, создана расчетная 

основа для коррекции ценовой динамики недвижимости в зависимости от зна-

чений УКГС.  

3. «Дорожная карта» формирования качественной городской среды, 

структурированная с учетом блочной иерархии индикаторов оценки как 

организационно-экономический инструмент реализации потенциала капи-

тализации недвижимости. 

Будучи комплексной и многоаспектной, тема благоустройства городской 

среды является для России и ее крупных городов достаточно новой, требующей 

государственного внимания. Имея в виду ее динамический характер и крайнюю 

актуальность, наилучшим инструментом реализации задач создания качествен-

ной среды жизнедеятельности является создание дорожной карты. Ее реализа-

ция позволит обеспечить конкурентоспособность городу в отношении привле-

чения качественного человеческого капитала. Это, в свою очередь, поспособ-

ствует созданию новых рабочих мест и, соответственно, повысит приток инве-

стиций в город. 

Основные, а также специфические требования к созданию дорожной кар-

ты, уточненные применительно к решению задачи формирования качественной 

городской среды, представлены на рис. 4. В соответствии с ними, а также осно-

вываясь на градостроительных планах развития г. Красноярска, разработана 

дорожная карта формирования качественной городской среды. 

В ее состав включены основные направления и мероприятия улучшения 

качества среды города, сроки их осуществления, количественно измеримые ре-

зультаты, а также ответственные за реализацию мер ведомства и субъекты хо-

зяйствования.  

В результате изучения практики выявлено, что основной проблемой реа-

лизации экономической сущности формирования качественной городской сре-

ды является дефицит необходимых ресурсов. В зависимости от потребности в 

ресурсах мероприятия в дорожной карте поделены на три группы. 

Первая группа включает первоочередные мероприятия, часть из которых, 

несмотря на то, что хоть и сопряжена со значительной ресурсоемкостью, явля-

ется неотъемлемой и критически важной, например, снос аварийного жилья или 

ликвидация аварийных участков городских магистралей. Другая часть меро-

приятий не требует больших объемов ресурсов, но является высокоэффектив-

ной. К примеру, разработка, утверждение и реализация на практике Правил 

благоустройства и озеленения города или внедрение IT-технологий, геоинфор-

мационных платформ и др. 

Во вторую группу включены мероприятия длительного и ресурсоёмкого 

характера. Например, вынос за пределы города вредных производств или ре-

конструкция исторического центра города. Третью группу составляют меры 

поддержки базовых мероприятий. Например, проведение различных акций, 

направленных на повышение качества городской среды. Среди них «Самый 

благоустроенный двор», «Лучший фасад» и др. 
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Объект дорожного картирования - совокупность мер достижения целей

развития городской среды, увязанных по ресурсам, локализованных

в пространстве и во времени и распределенных по субъектам

исполнения

Принципы дорожного картирования

Измеримость

и структуриро-

ванность целей

и задач

Этапность
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доста-
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нительных

механизмов

Рейтинговая

оценка и

ориентация

Полнота

характе-

ристик

УКГС

Оптимиза-

ция доку-

ментообо-

рота

Взаимо-

согласо-

ванность

мер

Индуктив-

ность

оценок

Декомпозиция

качества по

элементам го-

родской среды

Разграниче-

ние ответ-

ственности

Исполни-

тельская

специали-

зация

Целевое

стимули-

рование

Процедур-

ная опти-

мизация

Специфические принципы

Задачи и индикаторы

выполнения мер

Ресурсное

обеспечение

реализации мер

Риски

реализации

мер

Субъекты

ответственности/

ответственное лицо

План

коммуникаций

Методы

регулирования

деятельности

Общественный

контроль

мер

Правопримени-

тельная практика

и ее пересмотр

Действующие

и создаваемые

институты

Инфраструктурное

обеспечение

мер

Внедрение

отечественного

и зарубежного опыта

Структура дорожной карты

Рычаги исполнения дорожной карты

Оптимизация уровня качества городской среды

Экономическое обоснование застройки городских территорий

Максимизация уровня капитализации недвижимости на территории застройки

Набор

мероприятий

Контрольные

параметры

Общие принципы

Рис. 4. Принципиальная логика дорожного картирования процесса формирова-

ния качественной городской среды 
 

Источник: составлено автором. 
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4. Алгоритм экономического обоснования застройки основных эле-

ментов планировочной структуры города, в комплексе капитализирующих 

городскую недвижимость в экономически эффективном режиме развития 

городской среды. 

В соответствии с задачами диссертационного исследования разработан 

универсальный алгоритм экономического обоснования застройки основных 

элементов планировочной структуры (ОЭПС) города (рис. 5). Определяющим 

фактором представленного алгоритма является наличие проекта планировки и 

межевания на разрабатываемой территории. В случае его отсутствия необходи-

мо в первую очередь произвести оценку функционального зонирования. По ре-

зультатам оценки формируется представление о возможном использовании 

рассматриваемого элемента планировочной структуры. Если текущее функцио-

нальное зонирование не устраивает собственника (арендатора) участка, то 

дальнейшие его действия предполагают возможность внесения изменений в Ге-

неральный план города. 

В случае соответствия функционального зонирования желаниям соб-

ственника (арендатора) земельного участка необходимо перейти к следующему 

этапу — оценке градостроительного зонирования. При расхождении с желае-

мым вектором развития необходимо инициировать процедуру внесения изме-

нений в Правила землепользования и застройки города. В случае удовлетвори-

тельного градостроительного зонирования можно приступать к разработке кон-

цепции застройки ОЭПС. 

По окончании процесса разработки концепции обязательным условием 

является оценка соответствия технико-экономических показателей концепции 

застройки ОЭПС города экономически обоснованному уровню качества город-

ской среды. Данный этап необходим, чтобы исключить заведомо неэффектив-

ные проекты. В случае отрицательной оценки концепции необходимо разрабо-

тать мероприятия, направленные на формирование обоснованного УКГС на 

разрабатываемой территории. 

Далее, при разработке проектно-сметной документации в рамках концеп-

ции, в случае выявленного несоответствия ее технико-экономических показате-

лей обоснованному уровню качества городской среды необходимо разработать 

мероприятия для корректировки проектно-сметной документации. Если же тех-

нико-экономические показатели проектно-сметной документации соответству-

ют планируемым результатам, то целесообразно приступать к завершающему 

этапу алгоритма — застройке основных элементов планировочной структуры 

города в соответствии с предложенной концепцией. 

Представленная часть алгоритма предназначена для территорий, в отно-

шении которых нет проекта планировки и межевания. В случае наличия проек-

та планировки и межевания, в первую очередь производиться оценка соответ-

ствия технико-экономических показателей проекта планировки и межевания 

обоснованному уровню качества городской среды. При положительной оценке 

необходимо приступать к разработке концепции застройки основных элементов 

планировочной структуры. 
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Рис. 5. Алгоритм экономического обоснования застройки ОЭПС города 
 

Источник: составлено автором. 
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Если же оценка технико-экономических показателей проекта планировки 

и межевания дает неудовлетворительный результат, то необходимо перейти к 

разработке мероприятий по обеспечению обоснованного уровня качества го-

родской среды в составе проекта планировки и межевания. В результате, если 

технико-экономические показатели проекта планировки и межевания соответ-

ствуют обоснованному уровню качества городской среды, то разрабатывается 

концепция застройки основных элементов планировочной структуры города. 

Отрицательные результаты на данном этапе свидетельствуют о переходе к сле-

дующему шагу — корректировке Правил землепользования и застройки и про-

екта планировки и межевания, а также повторной оценке технико-

экономических показателей проекта планировки и межевания территории 

обоснованному уровню качества среды. Если же по результатам проводимых 

мероприятий получен отрицательный результат, то помимо корректировки 

Правил землепользования и застройки и проекта планировки и межевания, 

необходимо также внести изменения в Генеральный план города. В результате 

этих изменений технико-экономические показатели проекта планировки и ме-

жевания должны соответствовать обоснованному уровню качества городской 

среды, тем самым создавая возможность разработки концепции застройки ос-

новных элементов планировочной структуры с соблюдением описанных выше 

этапов. 

Представленный алгоритм экономического обоснования застройки ОЭПС 

города позволит девелоперам разрабатывать экономически эффективные про-

екты освоения городских территорий с учетом обоснованного уровня качества 

городской среды как фактора экономически обоснованного роста капитализа-

ции недвижимости.  
 

III. ОCНОВНЫЕ ВЫВОДЫ И РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 

Определена экономическая сущность и уточнена структура городской 

среды, что позволило выявить комплексные проблемы ее развития, имеющие 

значение для каждого выявленного элемента и для среды в целом. Выполнен 

анализ современных требований к качеству городской среды, выраженных в 

необходимости удовлетворения комплексных потребностей человека, в эколо-

гичности, эстетичности и комфортности условий жизнедеятельности.  

Произведена реструктуризации факторного пространства с целью детер-

минации и количественного измерения факторного ядра, обеспечивающего со-

циально гарантированное качество среды проживания. 

Определены научно-обоснованные и экономически эффективные затраты, 

направляемые на благоустройство и структуризацию территорий застройки в 

соответствии с уровнем платежеспособного спроса. Динамика показателей ос-

новных экономических категорий в зависимости от качества городской среды 

подтвердила предположение о его возрастающем значении для определения со-

ответствующих затрат. 

Обоснована необходимость увязки интегрального показателя качества 

среды с затратами на ее формирование, которая учитывает большой объем ме-

роприятий, направленных на улучшение качества среды проживания в городе и 
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реализуемых в условиях ограниченности имеющихся ресурсов. Предложено 

использование критерия допустимого роста затрат в пределах положительной 

коррекции уровня капитализации недвижимости, отражающего фактическое, 

локализованное во времени, состояние платежеспособного спроса на жилье. 

Разработан механизм интегральной оценки уровня качества среды для 

определения его влияния на процесс капитализации жилой недвижимости, ис-

пользование которого при нормировании территорий города по уровню каче-

ства среды проживания показало, что они с точки зрения качества развиты не-

однородно. Предложена двухфакторная регрессионная модель зависимости сто-

имости реализации кв. м жилой недвижимости от уровня качества городской 

среды и периферийности исследуемой территории. 

Разработана «дорожная карта», представляющая собой организационно-

экономический инструмент формирования качественной городской среды и 

включающая в себя первоочередные мероприятия, состоящие из неотложных 

мер и низкобюджетных мероприятий, долгосрочные мероприятия, а также меры 

поддержки, детерминированные по срокам, затратам и исполнителям. 

Разработан алгоритм экономического обоснования застройки основных 

элементов планировочной структуры города, который позволяет обосновать 

уровень качества городской среды, благодаря механизму внесения изменений в 

основную градостроительную документацию и оценке соответствия технико-

экономических показателей планируемым показателям на всех этапах реализа-

ции проекта. 

Основные результаты исследования апробированы в ООО «Арена» 

(г. Красноярск) при разработке концепции застройки жилого района «Тихие Зо-

ри», что позволило улучшить качество среды проживания в проекте и обеспе-

чить капитализацию объектов жилой недвижимости на 7,75 %. 
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