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В статье описывается связь двух аспектов ценообразования – уровня затрат производителя и уровня спроса на про-
дукцию. Данный вопрос рассматривается на примере жилищного строительства. Целью работы  является развитие ме-
тодических основ управления финансовыми и экономическими характеристиками предпринимательства, а также разви-
тие методов мезоэкономики и методов пространственного анализа. Авторы используют широкий набор общенаучных и 
специальных методов (юридический анализ, маркетинговые методы, моделирование проекта создания многоквартирного 
дома с использованием счетов эскроу, дисконтирование денежных потоков, оценка финансовой эффективности и др.). Од-
ним из способов снижения затрат предложено введение «ступенчатой» градостроительной нормы, согласно которой тре-
бования по местоположению и технологии организации автомобильной парковки при создании многоквартирного дома 
(МКД) зависят от ценового района агломерации. Показано, как управление факторами, влияющими на затраты, влияет 
на эффективность отдельного проекта по созданию МКД и территориальное развитие агломераций. Предложенные идеи 
развивают научные основы управления рынками недвижимости, инвестиционно-строительным комплексом и простран-
ственным развитием агломераций. 
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The article describes the relationship between two aspects of pricing - the manufacturer's cost level and the level of de-

mand for products. This issue is considered on the example of housing construction. The purpose of the work is to develop 
the methodological foundations for managing the financial and economic characteristics of entrepreneurship, as well as the 
development of mesoeconomics methods and spatial analysis methods. A wide range of general scientific and special meth-
ods is used such as legal analysis, marketing methods, modeling a project to create an apartment building using escrow 
accounts, discounting cash flows, assessing financial effectiveness, etc. One of the ways to reduce costs proposed the intro-
duction of a "stepped" urban planning norm, according to which the requirements for the location and technology of or-
ganizing car parking when creating an apartment building depend on the price area of the agglomeration. 

 
Keywords: spatial development, pricing, housing construction. 

 
Введение. Жильё является одним из важнейших 

товаров, удовлетворяющих базовую потребность 
человека. Уровень цен на жильё и величина затрат 
на его эксплуатацию являются значимыми эконо-
мическими и социальными факторами. Цены на 
жильё зависят с одной стороны от уровня затрат на 
его создание (и стоимости капитала), с другой сто-
роны – от уровня спроса. Затраты обусловлены ар-
хитектурными, техническими, технологическими, 
градостроительными решениями и способом фи-
нансирования проектов строительства.  

В России жильё строится преимущественно в 
виде многоквартирных домов (МКД). Специфика 
финансирования проектов создания МКД состоит 
и в том, что жилая недвижимость приобретается в 
основном за счёт ипотечных кредитов, и в том, что 
застройщик сам должен брать специальный кре-
дит в случае заключения договоров с гражданами 
на этапе строительства [1, 2]. В России именно 
этот способ финансирования является домини-
рующим – очень редко договоры на квартиры в 
МКД начинают заключать после ввода МКД в 
эксплуатацию. 

Опишем это важное обстоятельство подробнее. 
Многие формы договоров (предварительный до-
говор, инвестиционный договор, договор цессии, 
договор подряда и т.п.), использовавшиеся ранее 
строительными организациями для привлечения 
инвестиционных средств, имели большую степень 
риска – приводили к увеличению числа «обману-
тых дольщиков». 

Принятие профильного федерального закона 
от 30.12.2004 № 214-ФЗ [3] (далее 214-ФЗ), услож-
нившего процедуру заключения договоров доле-
вого участия и увеличивающего меру ответствен-

ности строительных организаций, было направ-
лено на ужесточение контроля со стороны реги-
страционных структур за деятельностью участни-
ков инвестиционного процесса.  

С принятием закона 214-ФЗ и введением в дей-
ствие статьи 200.3. УК РФ (об ответственности за 
привлечение денежных средств граждан в нару-
шение требований законодательства Российской 
Федерации об участии в долевом строительстве 
МКД) многие варианты ранее используемых дого-
воров стали применимы только на тех объектах, 
где разрешение на их строительство было получе-
но до вступления в силу закона 214-ФЗ, остальные 
строительные организации должны были перейти 
на использование договоров долевого участия. 

Существенный момент в формировании стои-
мости жилья связан с введением на законодатель-
ном уровне (ст. 15.4 № 214-ФЗ) обязанности за-
стройщиков, получивших целевой кредит на 
строительство в банке, вносить в договоры уча-
стия в долевом строительстве (далее — ДУДС) 
условие об обязанности участников ДУДС разме-
щать денежные средства в счет уплаты цены 
ДУДС на счетах эскроу, открытых в данной кре-
дитной организации.  

Итак, эскроу-счет - это банковский специаль-
ный счет, служащий для временного размещения 
на нем определенной денежной суммы, предна-
значенной для перевода их третьему лицу в слу-
чае наступления определенных условий. Договор 
условного депонирования денежных средств яв-
ляется 3-сторонним и заключается между вла-
дельцем счета (депонентом), кредитной организа-
цией (эскроу-агент) и третьим лицом (бенефици-
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аром), которому при наступлении неких условий 
названные средства будут переведены. 

Однако, несмотря на популярность этого ин-
ститута за рубежом, в России до внесения измене-
ний в 214-ФЗ договор счета эскроу широкого рас-
пространения не получил даже после его законо-
дательного урегулирования с 1 июля 2014 года 
путем внесения изменений в ГК РФ. 

Действующие нормативы обязывают застрой-
щика, намеренного привлекать деньги физиче-
ских лиц на стадии строительства МКД (т.е. за-
ключать ДУДС), заключать кредитный договор с 
банком (далее эскроу кредит). Постановлением 
Правительства РФ от 18.06.2018 № 697 утверждены 
критерии (требования), предъявляемые к банкам, 
которые будут работать со счетами эскроу, откры-
ваемыми для расчетов по ДУДС. Это позволяет 
ограниченному кругу кредитных организаций 
диктовать строительным организациям правила 
открытия и работы со счетами эскроу, однако, 
конкуренция между банками весьма высока и нет 
оснований для утверждений о завышенной стои-
мости эскроу кредитов. 

Проблематике исследования влияния экономи-
ческих характеристик строительства  посвящена 
работа Когана.  В работе А.Б. Когана [3] показано, 
как тот или иной способ финансирования строи-
тельства влияет на финансовые результаты проекта 
создания МКД. В ситуации эскроу финансирования 
издержки на создание МКД возрастают. Однако во 
многих случаях эскроу финансирование выгодно 
девелоперу в силу следующих причин. Девелопер 
меньше вкладывает собственных средств, получает 
гарантии денежных (а не бартерных) расчётов с 
контрагентами (что даёт возможность снижать цены 
контрагентов), уходит от рыночных рисков. По-
следнее объясняется тем, что финансирование про-
екта создания МКД уже не зависит от состояния 
спроса и наличия денежных средств у девелопера – 
банк оплачивает все затраты. Данное исследование 
показывает случаи, когда рост издержек не является 
толчком для роста цен. 

Нормативные требования к МКД существенно 
не меняются в течение многих лет. Технологии со-
здания МКД, используемые в России, довольно ра-
циональны. Это значит, что нет оснований предпо-
лагать ощутимое изменение издержек на создание 
МКД (а отсюда и цен) за счёт изменения проектных 
характеристик МКД. Представляется целесообраз-
ным в дальнейших исследованиях рассмотреть вза-
имное влияние ценообразования и пространствен-
ных характеристик строительства (пространствен-
ных характеристик развития агломераций).  

В ряде работ рассматриваются отдельные во-
просы связи градостроительства и экономики не-
движимости [6, 7]. Большое внимание уделяется 
поведению компаний инвестиционно-строитель-

ного комплекса [8, 9, 10, 11]. Отдельно отметим 
работы, описывающие влияние уровня цен на 
пространственное развитие агломераций [1, 2, 5]. 
Рассмотрим далее вопрос, не описанный в науч-
ных работах – то, как градостроительные (про-
странственные) нормативы могут влиять на из-
держки, следовательно, и на уровень цен. Эти 
нормативы сформулированы в документах, назы-
ваемых «градостроительные регламенты» и «тех-
нические регламенты». 

Материалы и методы1. Финансово-экономи-
ческие характеристики проектов строительства 
МКД зависят во многом от градостроительных и 
технических регламентов. Технический регламент 
– документ, который … «устанавливает обяза-
тельные для применения и исполнения требова-
ния к объектам технического регулирования 
(продукции или к продукции и связанным с тре-
бованиями к продукции процессам проектирова-
ния (включая изыскания), производства, строи-
тельства, монтажа, наладки, эксплуатации, хране-
ния, перевозки, реализации и утилизации)» [12].  

«Градостроительный регламент – устанавлива-
емые в пределах границ соответствующей терри-
ториальной зоны виды разрешенного использо-
вания земельных участков,… предельные (мини-
мальные и (или) максимальные) размеры земель-
ных участков и предельные параметры разрешен-
ного строительства,… а также … расчетные пока-
затели минимально допустимого уровня обеспе-
ченности соответствующей территории объекта-
ми коммунальной, транспортной, социальной 
инфраструктур и расчетные показатели макси-
мально допустимого уровня территориальной 
доступности указанных объектов для населения» 
[13].  

Данные регламенты разрабатываются и утвер-
ждаются в «Правилах землепользования и за-
стройки» (ПЗЗ) местными органами самоуправле-
ния. «Правила землепользования и застройки – 
документ градостроительного зонирования, кото-
рый утверждается нормативными правовыми ак-
тами органов местного самоуправления, норма-
тивными правовыми актами органов государ-
ственной власти субъектов Российской Федера-
ции» [13] в целях:  

«1) создания условий для устойчивого развития 
территорий муниципальных образований, сохра-
нения окружающей среды и объектов культурно-
го наследия;  

2) создания условий для планировки террито-
рий муниципальных образований;  

3) обеспечения прав и законных интересов фи-

зических и юридических лиц, в том числе право-

 
1 Данный раздел и последующие выполнены А.А. Чаецким в рамках 

диссертационного исследования под научным руководством 
А.Б. Когана.  
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обладателей земельных участков и объектов капи-
тального строительства;  

4) создания условий для привлечения инвести-
ций, в том числе путем предоставления возможно-

сти выбора наиболее эффективных видов разре-
шенного использования земельных участков и 
объектов капитального строительства». 

Данные регламенты включают в себя предель-
ные параметры разрешенного строительства. В 

соответствии со ст.24 ПЗЗ г. Новосибирска «1. 
Предельные (минимальные и (или) максималь-
ные) размеры земельных участков и предельные 

параметры разрешенного строительства, рекон-
струкции объектов капитального строительства, 

расположенных в пределах соответствующей тер-
риториальной зоны города Новосибирска, уста-

новлены в следующем составе:  
1) предельные (минимальные и (или) макси-

мальные) размеры земельных участков, в том чис-

ле их площадь;  
2) минимальные отступы от границ земельных 

участков в целях определения мест допустимого 
размещения зданий, строений, сооружений, за 
пределами которых запрещено строительство 

зданий, строений, сооружений;  
3) предельное (минимальное и (или) макси-

мальное) количество надземных этажей зданий, 
строений, сооружений;  

4) максимальный процент застройки в грани-
цах земельного участка, определяемый как отно-

шение суммарной площади земельного участка, 
которая может быть застроена, ко всей площади 

земельного участка, и (или) минимальный про-
цент застройки в границах земельного участка, 
определяемый как отношение суммарной площа-

ди земельного участка, которая должна быть за-
строена, ко всей площади земельного участка;  

5) предельное минимальное количество маши-
но-мест для стоянок индивидуальных транспорт-
ных средств; 

6) предельный максимальный коэффициент 
плотности застройки земельного участка, опреде-

ляемый как отношение общей площади по внут-
реннему контуру наружных стен надземных эта-

жей зданий, строений, сооружений, расположен-
ных на земельном участке, за исключением пло-
щадей помещений общего пользования, помеще-

ний обслуживания жилой застройки во встроен-
ных, пристроенных и встроенно-пристроенных 

помещениях многоквартирного дома, стоянок ав-
томобильного транспорта, технических помеще-
ний, ко всей площади земельного участка;» (п. 6 в 

ред. решения Совета депутатов г. Новосибирска 
от 24.04.2019 N 776); 

7) предельный минимальный размер площадок 
для игр детей, отдыха взрослого населения, заня-
тий физкультурой, хозяйственных целей и  озеле-
нения для объектов капитального строительства в 
границах земельного участка; 

8) предельное максимальное количество квар-
тир на земельном участке». 

С другой стороны, есть «Технический регла-
мент о безопасности зданий и сооружений» [12], 
принятый в целях «1) защиты жизни и здоровья 
граждан, имущества физических или юридиче-
ских лиц, государственного или муниципального 
имущества; 2) охраны окружающей среды, жизни 
и здоровья животных и растений; 3) предупре-
ждения действий, вводящих в заблуждение при-
обретателей; 4) обеспечения энергетической эф-
фективности зданий и сооружений». 

На основании этого технического регламента 
постановлением правительства утвержден об-
ширный перечень нормативных документов. 
«Перечень национальных стандартов и сводов 
правил (частей таких стандартов и сводов правил), 
в результате применения которых на обязатель-
ной основе обеспечивается соблюдение требова-
ний Федерального закона «Технический регла-
мент о безопасности зданий и сооружений»»2. 
Утверждён также «Перечень документов в обла-

 
2 Постановление Правительства Российской Федерации от 4 июля 
2020 года №985. 

сти стандартизации, в результате применения ко-
торых на добровольной основе обеспечивается 
соблюдение требований Федерального закона от 
30 декабря 2009 г. N 384-ФЗ "Технический регла-
мент о безопасности зданий и сооружений"»3. Это 
законы, СНиПы, СП, САНПиНы и иные докумен-
ты, которым должны соответствовать объекты 
строительства в обязательном порядке на всей 
территории Российской Федерации вне зависимо-
сти от региона. 

Техническое регулирование направлено на 
обеспечение безопасности жизни и деятельности 
человека, а градостроительные регламенты 
направлены на организацию благоприятной и 
комфортной среды. В различных регионах России 
местными органами самоуправления принимают-
ся различные предельные параметры разрешен-
ного строительства, выполнение которых ни в ко-
ей мере не влияют на соответствие объектов стро-
ительства требованиям «Технического регламента 
о безопасности зданий и сооружений». Но опре-
деленные параметры разрешенного строительства 
оказывают влияние на экономическую эффектив-
ность проектов строительства МКД. Так, ПЗЗ г. 
Новосибирска требует обеспечить объект в гра-
ницах земельного участка, на котором он распо-
ложен, вспомогательными объектами: парковкой 

 
3 Приказ Федерального агентства по техническому регулированию и 
метрологии от 2 апреля 2020 года №687. 
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(с количеством мест не менее установленного), 
детскими (и иными) площадками (размером не 
менее установленного) при предельном коэффи-
циенте плотности застройки.  

Как правило, для достижения максимальной 

эффективности проекта требуется достижение 
максимального коэффициента плотности за-

стройки. Для этого необходимо придавать этим 
вспомогательным объектам особые характеристи-
ки, например, создавать не надземную, а подзем-

ную парковку. Высокая цена на недвижимость 
при высокой ликвидности в центральных районах 

города обеспечивает эффективность проекта и в 
этом случае. Но в отдалённых районах городов (и 

агломераций) достижение коэффициента плотно-
сти застройки утрачивает смысл, так как эти 
вспомогательные объекты в пределах земельного 

участка имеют низкую доходность и ликвидность. 
Затраты на их создание уменьшают доходность 

всего проекта создания МКД, а в ряде случаев ис-
ключат экономический смысл для его реализации. 

В отдалённых районах городов, как правило, есть 

физическая возможность предоставлять для вспомо-
гательных объектов отдельные территории за гра-

ницами участков под строительство МКД. Это зна-
чит, что, во-первых, их можно создать без дополни-

тельных затрат и, во-вторых, в границах выделенно-
го земельного участка запроектировать больше 
площадей (повысить плотность застройки участка).  

Отметим, что издержки на строительство само-
го МКД в разных районах города (и агломерации) 

имеют примерно одну и ту же величину. При 
этом расходы на инженерное обеспечение участка 
и накладные расходы на реализацию проекта 

строительства не изменяются пропорционально 

увеличению плотности застройки участка. Следо-
вательно, в случае увеличения числа МКД на од-

ном земельном участке произойдёт снижение се-
бестоимости строительства, что даст возможность 

девелоперу уменьшить цену предложения, в свою 
очередь это повысит спрос на МКД, создаваемый 
на отдалённой территории, и способствует про-

странственному развитию города. 
Рассмотрим далее, как вышеизложенные идеи 

влияют на финансово-экономические характери-
стики проектов создания МКД, а, следовательно, 
на пространственные границы городов. Расчёты 

выполним на примере МКД, подробно описанном 
в работе, находящейся в открытом доступе [1]. 

Для проявления всех факторов, рассмотренных 
выше, проведём сравнение двух ситуаций, иными 

словами – вариантов строительства (в каждом из 
них коэффициент плотности застройки близок к 
максимальному значению и составляет 2,4):  

1) застройщик создаёт два МКД (на земельном 
участке 0,8 Га) в отдалённом районе (с низкими 

рыночными ценами), в соответствии с действую-
щими градостроительными регламентами, орга-
низовывая подземную парковку; 

2) застройщик создаёт два МКД (на этом же зе-
мельном участке) в этом же районе, в соответствии 

с изменёнными градостроительными регламента-
ми, организовывая парковку за границами зе-

мельного участка. 
Результаты и обсуждение результатов. Пла-

нировочные отличия, описанные выше, приводят 

к экономическим различиям, основные из них 
описаны в таблице 1. 

 

Таблица 1. Характеристика затрат по вариантам строительства, тыс.р. 
 

Категория затрат 

Вариант строительства 

Два МКД в отдалённом районе при 
действующих градостроительных 

регламентах 

Два МКД в отдалённом районе при 
изменённых градостроительных 

регламентах 

Стоимость земельного участка  36 000 36 000 

Стоимость проектно-изыска-
тельских работ 9 000 9 000 

Стоимость надземной части 
МКД 771 123 771 123 

Стоимость технологического 
присоединения к  
коммунальным сетям 30 154 30 154 

Стоимость подземной  
парковки 230 м/м 182 000 – 

Услуги риэлторов 87 756 84 347 

Итого: 1 116 033 930 624 
 

Уточним, что недвижимость реализуется с 
применением договоров участия в долевом строи-

тельстве и счетов эскроу. Последнее позволяет за-
стройщику существенно уменьшить собственные 

вложения в проект создания МКД, что при прочих 
равных повышает доходность таких проектов. До-

полнительные данные для оценки эффективно-
сти инвестиций (и NPV) приведены в таблице 2.  
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Таблица 2. Финансово-экономические результаты вариантов строительства 
 

Категория затрат 

Вариант строительства 

Два МКД в отдалённом районе при 
действующих градостроительных 

регламентах 

Два МКД в отдалённом районе при изме-
нённых градостроительных регламентах  

Цена одного кв.м. студии (в 
момент ввода МКД), тыс.р. 

47 47 

Цена одного кв.м. 1-
комнатной квартиры (в мо-
мент ввода МКД), тыс.р. 

45 45 

Цена одного кв.м. 2-
комнатной квартиры (в мо-
мент ввода МКД), тыс.р. 

41 41 

Цена одного кв.м. офис (в 
момент ввода МКД), тыс.р. 

50 50 

Поступления от реализации 
недвижимости, тыс.р. 

1 253 653 1 105 054 

Затраты на уплату процен-
тов по кредиту банка, тыс.р. 

51 413 39 588 

NPV, тыс.р. – 5 581 55 083 

PI 0,95 1,6 

IRR, % годовых 11% 49% 

 
Обсуждение и выводы 

Сравнение трёх вариантов строительства при-

водит к следующим выводам. Освоение земельно-

го участка (с высоким коэффициентом плотности 

застройки) в отдалённом районе в условиях дей-

ствующих градостроительных регламентов эко-

номически невозможно. Это проявляется в отри-

цательной NPV (– 5 581 тыс.р.) в варианте строи-

тельства двух МКД с подземной парковкой (см. 

таблицу 2).  

В случае изменения градостроительных регла-

ментов создание парковки будет возможно за гра-

ницами участка. Это приведёт к экономии 182 000 

тыс.р. на создании подземной парковки (см. таб-

лицу 1), что обеспечит эффективность инвести-

ций. В этом варианте NPV положительна (55 083 

тыс.р.), а IRR значительно больше стоимости ка-

питала (49%). Это значит, что застройщики будут 

стремиться получить такие участки и создавать на 

них МКД.  

Ожидаемая доходность для бизнеса по созда-

нию МКД составляет около 25% годовых. Осу-

ществляя подбор цен на недвижимость в МКД 

(пропорционально соотношениям, указанным в 

таблице 2), получаем, что цена одного кв.м. в сту-

дии составит 42,987 тыс.р., в 1-комнатной квартире 

42,660 тыс.р., в 2-комнатной квартире 38,868 т.р., 

офиса 42,300 тыс.р.  

Таким образом, изменение градостроительных 

регламентов позволит создавать МКД на тех тер-

риториях, где это было невозможно из-за низкого 

уровня цен. Компания RIDanalytics выделяет в 

г.Новосибирске 10 ценовых зон [14]. В общем, их 

специфика такова: чем дальше от центральной 

части города, тем дешевле недвижимость. Это 

значит, что для данного рынка формируются гео-

графические границы, обусловленные соотноше-

нием цен на недвижимость и её себестоимость. 

Предложенные выше изменения градостроитель-

ных регламентов позволят создать экономические 

стимулы пространственного развития города (или 

агломерации). Отметим, что эти идеи соответ-

ствуют положениям ООН-ХАБИТАТ по развитию 

городов [15]. В дальнейших исследованиях будет 

выполнен экономический анализ вышеописанных 

изменений градостроительных регламентов с по-

зиций экономики региона. 
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Статья посвящена вопросам, связанным с разработкой инновационных инструментов развития медицины угледобываю-

щего региона, содействующих формированию модели сервисной экономики, обусловленных необходимостью поиска новых 

форм и содержания экономического развития ресурсной направленности моносырьевых территорий на примере Кузбасса. 
Доказан тезис о том, что медицина  способна стать драйвером развития муниципальной и региональной экономики и обес-

печить социализацию получаемых эффектов, а также выступить стимулом становления и ускорения новых несвойствен-

ных региональной экономике отраслей: медицинского туризма с сетью санаториев и реабилитационных центров, фармацев-

тической промышленности и медицинского машиностроения. Это позволит в конечном итоге создать новые рабочие места, 

повысить качество жизни в Кузбассе в целях ускорения социально-экономического развития угледобывающего региона. 
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