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Àíîòàöèÿ. Èçó÷åí è äîïîëíåí àëüòåðíàòèâíûé ñïîñîá ñòèìóëèðîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â  
ðåãèîíå – ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîå è ìóíèöèïàëüíî-÷àñòíîå ïàðòíåðñòâî. Ðàññìîòðåíû îñíîâíûå ïðèíöèïû 
 ôîðìèðîâàíèÿ ïðîåêòíîãî ïîäõîäà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî è ìóíèöèïàëüíî-÷àñòíîãî  
ïàðòíåðñòâà â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå. Íà îñíîâå õàðàêòåðèñòèê öåëåñîîáðàçíîñòè è îöåíêè èñïîëüçîâàíèÿ  
ìåõàíèçìîâ ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî è ìóíèöèïàëüíî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå âûäåëåíû 
êðèòåðèè èõ âçàèìîñâÿçè, ÿâèâøèåñÿ îñíîâîé ïðåäëîæåííûõ ýòàïîâ ïðîåêòíîãî ïîäõîäà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ 
ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî è ìóíèöèïàëüíî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå. Ïðåäñòàâëåí àëãîðèòì 
îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè îïðåäåëåíèÿ îïòèìàëüíûõ õàðàêòåðèñòèê ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî è ìóíèöèïàëüíî-÷àñòíîãî 
ïàðòíåðñòâà â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå, ñîñòîÿùèé èç êà÷åñòâåííîé îöåíêè ïðåäëîæåííîãî ïðîåêòà è âûâîäîâ  
îá ýôôåêòèâíîñòè ïàðòíåðñêèõ îòíîøåíèé. 

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîå è ìóíèöèïàëüíî-÷àñòíîå ïàðòíåðñòâî, æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî,  
ïðîåêòíûé ïîäõîä, ýòàïû ðåàëèçàöèè ïðîåêòíîãî ïîäõîäà, îöåíêà ýôôåêòèâíîñòè ïðîåêòà â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå.

Áàëàáåíêî
Åëåíà Âàëåíòèíîâíà

ÔÎÐÌÓËÈÐÎÂÊÀ ÏÐÎÁËÅÌÛ 

Èñïîëüçîâàíèå è ðàçâèòèå ìåõàíèçìîâ ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî è ìóíè-
öèïàëüíî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå (äàëåå Ã×Ï è Ì×Ï  
â ÆÑ) â îñíîâíîì çàâèñèò îò ïàðàìåòðîâ åãî ðåàëèçàöèè. Ïîëîæèòåëüíàÿ äèíà-
ìèêà ðàçâèòèÿ Ã×Ï è Ì×Ï â ðåãèîíàõ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè [1] è äðóãèõ ñòðà-
íàõ ìèðà [2, 3 è äð.] ãîâîðèò î òîì, ÷òî èíòåðåñ ãîñóäàðñòâà è ìóíèöèïàëüíûõ 
âëàñòåé ê äàííîé ôîðìå âçàèìîäåéñòâèÿ ñ ÷àñòíûì ïàðòíåðîì ðàñòåò.

Îòäåëüíûå àñïåêòû óïðàâëåíèÿ Ã×Ï è Ì×Ï íà ðåãèîíàëüíîì óðîâíå  
ñ èñïîëüçîâàíèåì ïðîåêòíîãî è ïðîöåññíîãî ïîäõîäîâ â àíàëèòè÷åñêèõ èññëå-
äîâàíèÿõ [4; 5; 6 è äð.] ïîçâîëÿþò ãîâîðèòü î òîì, ÷òî ïðè ðàññìîòðåíèè îñîáåí-
íîñòåé èñïîëüçîâàíèÿ Ã×Ï è Ì×Ï àâòîðàìè â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ îïèñûâà-
åòñÿ ïðîåêòíûé ïîäõîä.

Àêòóàëüíîñòü èññëåäîâàíèÿ ñîñòîèò â ïðîðàáîòêå îñíîâ ôîðìèðîâàíèÿ 
ïðîåêòíîãî ïîäõîäà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ, íàïðàâëåí-
íûõ íà ïîñòðîåíèå àëãîðèòìà îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè ó÷àñòèÿ â ïðîåêòå êàê äëÿ  
îòäåëüíîãî ñóáúåêòà, òàê è äëÿ âñåõ ó÷àñòíèêîâ ïðîåêòà â öåëîì.

ÀÍÀËÈÇ ÏÎÑËÅÄÍÈÕ ÈÑÑËÅÄÎÂÀÍÈÉ È ÏÓÁËÈÊÀÖÈÉ 

Â îòå÷åñòâåííîé íàóêå âîïðîñàì, ñâÿçàííûì ñ ðàçâèòèåì æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà, ïîñâÿùåíî äîñòàòî÷íîå êîëè÷åñòâî ðàáîò. Íà äàííóþ òåìó âûñêàçû-
âàëèñü òàêèå ó÷åíûå, êàê Ò. Ñèäîð÷åíêî [7], Ð. Ïîäîëüñêèé [8], Ì. Èâàíîâ [9]. 
Âñå îíè èññëåäîâàëè ïðîáëåìû, ñâÿçàííûå ñ èííîâàöèîííî-èíâåñòèöèîííûì 
îáåñïå÷åíèåì ðàçâèòèÿ ñòðîèòåëüíîãî êîìïëåêñà ðåãèîíà, à òàêæå âîïðîñû  
èíòåãðàöèè ñòðîèòåëüíîãî êîìïëåêñà â ìèðîâîå õîçÿéñòâî è îáåñïå÷åíèÿ  
êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè ñòðîèòåëüíîãî êîìïëåêñà ðåãèîíà.

Ïðîáëåìàì èìåííî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ïîñâÿùåíû òðóäû  
òàêèõ ó÷åíûõ, êàê Â. Ñåâêà, À. Àìîøà [10], À. Ñóäàðåíêî [11] è Å. Øåâ÷óê [12],  
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èññëåäîâàâøèõ ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå ôèíàíñèðî-
âàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â ðåãèîíå, ãðàæäàí-
ñêî-ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå îòíîøåíèé â ñôåðå æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, ãîñóäàðñòâåííóþ ïîëèòèêó  
â îòíîøåíèè ñòðàòåãèè ðàçâèòèÿ îòðàñëè íà ïðèìåðå 
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è ýêîíîìè÷åñêèé ìåõà-
íèçì ñòðàõîâàíèÿ ðèñêîâ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ 
èíâåñòèöèé â æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî.

Òåîðåòè÷åñêèå è ïðèêëàäíûå ïðîáëåìû ðàçâè-
òèÿ ïàðòíåðñêèõ îòíîøåíèé ãîñóäàðñòâà è ïðåäïðè-
íèìàòåëüñêèõ ñòðóêòóð èññëåäîâàëè Ð. Êëèìîâ [13], 
Ñ. Ñèëüâåñòðîâ [14] è äð.

Îñîáåííîñòè óïðàâëåíèÿ Ã×Ï è Ì×Ï íà ðåãèî-
íàëüíîì óðîâíå ñ èñïîëüçîâàíèåì ïðîåêòíîãî ïîä-
õîäà ïðåäñòàâëåíû â àíàëèòè÷åñêèõ èññëåäîâàíèÿõ 
Ò. Þðüåâîé [2], ß. Ñàâ÷åíêî [6], Å. Àíäðååâîé [15] 
è äð. Â òðóäàõ àâòîðîâ èäåò ðå÷ü î ìåòîäàõ îöåíêè 
ýôôåêòèâíîñòè ïðîåêòîâ Ã×Ï è Ì×Ï; ñðàâíåíèè 
îñîáåííîñòåé óïðàâëåíèÿ ïðîåêòíîãî è ïðîöåññíîãî 
ïîäõîäîâ; ïðåäñòàâëåí àëãîðèòì îöåíêè ýôôåêòèâ-
íîñòè ðåãèîíàëüíûõ ïðîåêòîâ ïàðòíåðñêèõ îòíî-
øåíèé, ïîçâîëÿþùèé îïðåäåëèòü öåëåñîîáðàçíîñòü  
è îáîñíîâàííîñòü ïðîåêòà, à òàêæå íàèëó÷øóþ ôîð-
ìó åãî ðåàëèçàöèè.

Íåñìîòðÿ íà çíà÷èòåëüíûå äîñòèæåíèÿ â èñ-
ñëåäîâàíèè îòäåëüíî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà  
è îòäåëüíî Ã×Ï è Ì×Ï, âîïðîñàì ôîðìèðîâàíèÿ 
ïðîåêòíîãî ïîäõîäà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï  
è Ì×Ï â ÆÑ óäåëåíî íåäîñòàòî÷íî âíèìàíèÿ.

Öåëüþ äàííîé ðàáîòû ÿâëÿåòñÿ ôîðìèðîâàíèå 
ïðîåêòíîãî ïîäõîäà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï  
è Ì×Ï â ÆÑ ïóòåì:

1) îïðåäåëåíèÿ ýòàïîâ ïðîåêòíîãî ïîäõîäà  
ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ, â ñîñòàâ 
êîòîðûõ âîéäåò: âûÿâëåíèå ïîòðåáíîñòè â èñïîëüçî-
âàíèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ; îïðåäåëåíèå îð-
ãàíèçàöèîííî-èíñòèòóöèîíàëüíûõ ñîñòàâëÿþùèõ; 
âûäåëåíèå ýëåìåíòîâ âçàèìîäåéñòâèÿ è ïðèíöèïîâ 
îòáîðà; ðåàëèçàöèÿ ïðîåêòà;

2) ðàçðàáîòêè ìîäåëè îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè 
îïðåäåëåíèÿ îïòèìàëüíûõ õàðàêòåðèñòèê ïðîåêòà 
Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ â öåëîì è äëÿ êàæäîãî ó÷àñòíèêà 
â îòäåëüíîñòè.

ÎÑÍÎÂÍÎÉ ÌÀÒÅÐÈÀË 

Îñíîâíûì êðèòåðèåì öåëåñîîáðàçíîñòè è îöåí-
êè èñïîëüçîâàíèÿ ìåõàíèçìà Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ ÿâ-
ëÿåòñÿ ýôôåêò, ïîëó÷åííûé êàæäûì ó÷àñòíèêîì ïðî-
åêòà îò ñîâìåñòíîé äåÿòåëüíîñòè ïóòåì: ðàçðàáîòêè  
è ðåàëèçàöèè ñòðàòåãèè è ïðèíöèïîâ âçàèìîäåéñòâèÿ 
ïóáëè÷íûõ è ÷àñòíûõ ïàðòíåðîâ; êîìïëåêñíîñòè 
äåéñòâèé â èçó÷åíèè è ó÷åòå âíåøíèõ è âíóòðåííèõ 
ôàêòîðîâ, ðåàëèçàöèè îðãàíèçàöèîííî-èíñòèòó-
öèîíàëüíûõ ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è Ì×Ï; ðàçðàáîòêè  
è âûáîðà ôîðì/ìîäåëåé, èíñòðóìåíòîâ è ìåõàíèçìîâ 
ðåàëèçàöèè ïðîåêòîâ, ìàêñèìàëüíî îáåñïå÷èâàþùèõ 

äîñòèæåíèå öåëåé âñåìè ó÷àñòíèêàìè; ýòàïíîñòè 
ðåàëèçàöèè ïðîåêòîâ, èìåþùèõ îïðåäåëåííóþ ñïå-
öèôèêó, – æèçíåííûé öèêë ïðîåêòà, ïðåäóñìàòðèâà-
þùèé ñîçäàíèå äåéñòâåííîé ñòðóêòóðû âçàèìîîòíî-
øåíèé, èñïîëüçîâàíèå ìàêñèìàëüíî ñèëüíûõ ñòîðîí 
ïàðòíåðîâ, ìèíèìèçàöèÿ ðèñêîâ; ñïåöèàëüíîé îðãà-
íèçàöèè è êîîðäèíàöèè ïðîåêòà.

Êðèòåðèè âçàèìîñâÿçè ïðèâåäåííûõ õàðàêòåðè-
ñòèê â ïðîöåññå ôîðìèðîâàíèÿ ýòàïîâ ïðîåêòíîãî 
ïîäõîäà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ 
ïðåäñòàâëåíû íà ðèñ. 1.

Ïåðâûé ýòàï ñòàâèò ïåðåä ãîñóäàðñòâåííûì ïàðò-
íåðîì çàäà÷ó îïðåäåëåíèÿ òåêóùåãî ñîñòîÿíèÿ æè-
ëîãî ôîíäà è æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â ðåãèîíå, 
âûÿâëåíèå îñíîâíûõ ïðîáëåì îòðàñëè è ïóòåé èõ ðå-
øåíèÿ ïðè ïîìîùè Ã×Ï è Ì×Ï â ñôåðå ðåàëèçàöèè 
ïðîåêòîâ äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà. Îñíîâíû-
ìè ñîñòàâëÿþùèìè ïðåäëàãàåìîãî ýòàïà ÿâëÿþòñÿ: 
àíàëèç ïîòðåáíîñòåé îòðàñëè; îïðåäåëåíèå ïóòåé èõ 
óäîâëåòâîðåíèÿ.

Âòîðîé ýòàï ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è Ì×Ï 
â ÆÑ ïðåäóñìàòðèâàåò îïðåäåëåíèå îðãàíèçàöèîí-
íî-èíñòèòóöèîíàëüíûõ ñîñòàâëÿþùèõ, â ÷àñòíîñòè, 
ôîðìèðîâàíèå ñèñòåìû îáåñïå÷åíèÿ ìåõàíèçìàìè 
ðåàëèçàöèè Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ: íîðìàòèâíî-ïðàâî-
âîãî; îðãàíèçàöèîííîãî; ìåòîäè÷åñêîãî; èíôîðìà-
öèîííîãî.

Íà áàçå ôîðìèðîâàíèÿ ñèñòåìû îáåñïå÷åíèÿ 
ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìàìè Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ âòîðîé 
ýòàï âêëþ÷àåò â ñåáÿ ðàçðàáîòêó ïëàíà ìåðîïðèÿòèé 
ðåàëèçàöèè ïðîåêòíîãî ïîäõîäà, îïðåäåëåíèå èñ-
ïîëíèòåëåé, ñðîêè âûïîëíåíèÿ. Îñíîâíûìè ó÷àñò-
íèêàìè äàííîãî ýòàïà ÿâëÿþòñÿ ïðîôèëüíûå îðãà-
íû ãîñóäàðñòâåííîé è èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè êàê 
ðàçðàáîò÷èêè ñèñòåìû îáåñïå÷åíèÿ ìåõàíèçìàìè 
ðåàëèçàöèè Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ, òàê è èñïîëíèòåëè 
îðãàíèçàöèîííî-èíñòèòóöèîíàëüíûõ ñîñòàâëÿþùèõ 
ìåõàíèçìîâ.

Òðåòèé ýòàï âçàèìîäåéñòâèÿ õàðàêòåðèçóåò-
ñÿ îöåíêîé ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ òåððè-
òîðèé äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà íà áàçå ãðà-
äîñòðîèòåëüíîé äîêóìåíòàöèè ñ èñïîëüçîâàíèåì 
ïîäõîäà îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ òåð-
ðèòîðèè äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà; àíàëèçîì ïîò-
ðåáíîñòè â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå ïóòåì ïîëó÷åíèÿ  
è îáðàáîòêè èíôîðìàöèè îò íàñåëåíèÿ, îïðåäåëåíèÿ 
ïîòðåáíîñòè â æèëèùíîé îáåñïå÷åííîñòè òåððèòîðèè; 
ôîðìèðîâàíèåì óñëîâèé ðåàëèçàöèè ïàðòíåðñòâà. 

×åòâåðòûé ýòàï õàðàêòåðèçóåòñÿ ôîðìèðîâàíè-
åì êîíêóðñíîé êîìèññèè è ïðîâåäåíèåì êîíêóðñíî-
ãî îòáîðà ÷àñòíûõ ïàðòíåðîâ. Ìåõàíèçì ñîçäàíèÿ è 
ôóíêöèîíèðîâàíèÿ êîíêóðñíîé êîìèññèè ïðîïèñàí 
â ïðîåêòå Ðåãèîíàëüíîãî îòðàñëåâîãî ñòàíäàðòà ðàç-
âèòèÿ îðãàíèçàöèîííî-èíñòèòóöèîíàëüíîé ñðåäû 
Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ, ðàçðàáîòàííîì àâòîðîì.

Ïÿòûé ýòàï ñîïðîâîæäàåòñÿ ðåàëèçàöèåé ïðî-
åêòà Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ (èíæåíåðíî-òåõíè÷åñêîå 
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I этап. Определение потребности использования механизмов ГЧП и МЧП в ЖС (исполнитель – отраслевые органы 
власти) 

- определение текущего состояния ЖС - анализ статистических данных 

- постановка цели и задач - определение основных проблем отрасли и путей их 
решения при помощи ГЧП и МЧП

II этап. Определение организационно-институциональных составляющих ГЧП и МЧП в ЖС (исполнитель – 
профильные органы государственной и исполнительной власти) 

- формирование системы обеспечения механизмами 
реализации ГЧП и МЧП в ЖС 

- нормативно-правовой; 
- организационный; 
- методический; 
- информационный.

- определение текущих мероприятий - план мероприятия 
- исполнители 
- сроки выполнения 

III этап. Выделение элементов взаимодействия и условий ГЧП и МЧП в ЖС (исполнитель – профильные органы 
государственной и исполнительной власти) 

- оценка эффективности использования территорий 
для ЖС на базе градостроительной документации с 
использованием методического подхода оценки 

- генеральное планирование 
- нормативная денежная оценка земли 
- методический подход оценки эффективности 
использования территории для ЖС* 

- анализ потребности в жилищном строительстве - прием заявок от населения 
- обработка заявок 
- предварительная оценка заявок 
- определение потребности в жилищной обеспеченности 
территории** 

- анализ предложений потенциальных частных 
партнеров 

- прием заявок от партнеров 
- проведение мероприятий по организации конкурса 

IV этап. Проведение конкурсного отбора частных партнеров (исполнитель – конкурсная комиссия, созданная на 
базе регионального отраслевого стандарта развития среды ГЧП и МЧП в ЖС) 

- разработка вариантов взаимодействия партнеров - определение модели/формы взаимодействия, оценка затрат 
и результатов, формирование вывода о целесообразности 

V этап. Реализация проекта ГЧП и МЧП в ЖС (исполнитель – государство, муниципалитет, частные партнеры) 

* ìåòîäè÷åñêèé ïîäõîä îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ òåððèòîðèè äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà (àêò âíåäðåíèÿ 
¹ 08-12/1557 îò 22.06.18 ã. Àäìèíèñòðàöèÿ ãîðîäà Êèðîâñêîå) – ðàçðàáîòàíî àâòîðîì;

** ðàñ÷åò ïîòðåáíîñòè îáúåìîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ðàçëè÷íûõ êàòåãîðèé ïóòåì âûÿâëåíèÿ íåîáõîäèìîñòè è öåëå-
ñîîáðàçíîñòè ðàçìåùåíèÿ ðàçíîãî òèïà æèëüÿ äëÿ äàëüíåéøåãî âûáîðà â ïðîåêòíîì ïîäõîäå Ã×Ï è Ì×Ï (ñïðàâêà î âíåäðå-
íèè ¹ 3365/05 îò 30.05.19 ã. Ìèíñòðîé è ÆÊÕ ÄÍÐ) – ðàçðàáîòàíî àâòîðîì.

Ðèñ. 1. Ýòàïû ïðîåêòíîãî ïîäõîäà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ

ïðîåêòèðîâàíèå, ñòðîèòåëüñòâî èëè ðåêîíñòðóêöèÿ, 
ââîä â ýêñïëóàòàöèþ, ïåðåäà÷à â ïîëüçîâàíèå). Äàí-
íûé ýòàï ÿâëÿåòñÿ ðåçóëüòàòîì ðåàëèçàöèè ïðîåêòà, 
ñîïðîâîæäàåòñÿ ýêîíîìè÷åñêèì – äëÿ ÷àñòíîãî ïàð-
òíåðà è ñîöèàëüíûì – äëÿ ãîñóäàðñòâà/ìóíèöèïàëè-
òåòà è íàñåëåíèÿ ýôôåêòîì.

Îïðåäåëåíèå îïòèìàëüíûõ õàðàêòåðèñòèê Ã×Ï  
è Ì×Ï â ÆÑ âîçìîæíî íà îñíîâå îöåíêè ýôôåêòèâ-
íîñòè èõ àëüòåðíàòèâ. Îöåíêà ýôôåêòèâíîñòè âû-
áîðà òðåáóåò ôîðìèðîâàíèÿ íàó÷íî-ìåòîäè÷åñêîãî 
ïîäõîäà ê îáîñíîâàíèþ âûáîðà îñíîâíûõ ñîñòàâëÿ-
þùèõ ïðîåêòà, ÷òî ïîçâîëèò ìàêñèìèçèðîâàòü äî-
ñòèæåíèÿ öåëåé ïàðòíåðñòâà è íà ýòîé îñíîâå ñïî-

ñîáñòâîâàòü ýôôåêòèâíîìó ñîöèàëüíîìó ðåçóëüòàòó 
ïðè äîñòèæåíèè öåëåé âñåìè ó÷àñòíèêàìè.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ èçâåñòíû ïîäõîäû ê îöåíêå 
ýôôåêòèâíîñòè âûáîðà ïðîåêòà Ã×Ï è Ì×Ï. Òàê, 
íàïðèìåð, â ðàáîòå Í. Ïðîâàëåíîâîé îöåíêà ýôôåê-
òèâíîñòè ïðîåêòà Ã×Ï ïðîâîäèòñÿ ïî ñëåäóþùèì 
òðàäèöèîííûì íàïðàâëåíèÿì: ñðàâíåíèå ðåíòàáåëü-
íîñòè ðåàëèçàöèè ïðîåêòà ñ ïðèâëå÷åíèåì ÷àñòíîãî 
ïàðòíåðà è áåç òàêîãî ïðèâëå÷åíèÿ; âûÿâëåíèå òèïîâ 
ðèñêîâ äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ ïðîåêòà Ã×Ï, èõ îöåíêà è 
îïðåäåëåíèå ôîðìû óïðàâëåíèÿ ðèñêàìè; äåòàëüíîå 
ýêîíîìè÷åñêîå îáîñíîâàíèå Ã×Ï [16].

Â ðàáîòå Å. Àíäðååâîé [15] îöåíêà ýôôåêòèâíî-
ñòè ïðîåêòîâ Ã×Ï îñíîâûâàåòñÿ íà ðàñ÷åòàõ ïîêàçà-
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òåëåé (äèñêîíòèðîâàíèÿ, ðåíòàáåëüíîñòè, äîõîäíî-
ñòè èíâåñòèöèé, ñîîòíîøåíèÿ ÷àñòíûõ è áþäæåòíûõ 
èíâåñòèöèé, ñîêðàùåíèå óðîâíÿ áåçðàáîòèöû, óâå-
ëè÷åíèå íàëîãîâûõ ïîñòóïëåíèé, èíòåëëåêòóàëü-
íîñòü), êîòîðûå ìîãóò äàòü ïðåäñòàâëåíèå îá ýôôåê-
òèâíîñòè òîãî èëè èíîãî ïðîåêòà Ã×Ï.

Ý. Ãàáäóëëèíîé íà îñíîâå îáîáùåíèÿ ñóùåñòâó-
þùèõ òåîðåòè÷åñêèõ àñïåêòîâ è àíàëèçà âçàèìîäåé-
ñòâèÿ âëàñòè è áèçíåñà áûë ñôîðìèðîâàí àëãîðèòì 
îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè ðåãèîíàëüíûõ ïðîåêòîâ 
Ã×Ï, êîòîðûé ïîçâîëÿåò îïðåäåëèòü öåëåñîîáðàç-
íîñòü è îáîñíîâàííîñòü ïðîåêòà, à òàêæå íàèëó÷øóþ 
ôîðìó åãî ðåàëèçàöèè. Ýòî îïðåäåëÿåò öåëåñîîáðàç-
íîñòü ïðèìåíåíèÿ ïðåäëîæåííîãî àëãîðèòìà, êîòî-
ðûé ïîçâîëÿåò ñäåëàòü ýêîíîìè÷åñêè îáîñíîâàííûé 
âûáîð ôîðìû Ã×Ï ïðè ðåàëèçàöèè ïðîåêòîâ è ïðî-
ãðàìì ðàçâèòèÿ ðåãèîíà, áàçèðóþùèéñÿ íà îïðåäå-

ëåíèè ýôôåêòèâíîñòè âçàèìîäåéñòâèÿ äëÿ êàæäîé 
èç çàèíòåðåñîâàííûõ ñòîðîí [17].

Îäíàêî, ïðè èñïîëüçîâàíèè ýòèõ è äðóãèõ  
ïîäõîäîâ, îñíîâûâàþùèõñÿ íà ðàñ÷åòå ñîâîêóïíî-
ñòè ïîêàçàòåëåé, âîçíèêàåò ñëîæíîñòü äàëüíåéøåãî 
ïðèíÿòèÿ ðåøåíèÿ íà îñíîâå îöåíî÷íûõ ïîêàçàòå-
ëåé. Äëÿ ïðåîäîëåíèÿ ýòèõ òðóäíîñòåé ïðèáåãàþò  
ê èíòåãðàöèè îöåíî÷íûõ ïîêàçàòåëåé. Îäíàêî ðàñ-
÷åò èíòåãðèðîâàííîãî ïîêàçàòåëÿ, ñ îäíîé ñòîðîíû, 
óïðîùàåò ïðèíÿòèå ðåøåíèÿ, íî, ñ äðóãîé ñòîðîíû, 
íåêîòîðûì îáðàçîì íèâåëèðóåò çíà÷åíèå îòäåëü-
íûõ ïîêàçàòåëåé è, ñëåäîâàòåëüíî, ñíèæàåò òî÷íîñòü  
è óðîâåíü îáîñíîâàííîñòè èíòåãðèðîâàííîãî ïî-
êàçàòåëÿ. Óêàçàííûå òðóäíîñòè ïîäõîäîâ ê îöåíêå  
ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ ïðîåêòîâ Ã×Ï  
è Ì×Ï îáóñëîâèëè íåîáõîäèìîñòü ïîèñêà äðóãèõ 
âàðèàíòîâ ê îáîñíîâàíèþ âûáîðà àëüòåðíàòèâû 
îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ ïðîåêòíîãî 

 
 

Проект ГЧМ и МЧП в жилищном строительстве 

Выбор объекта городской 
территории 

Определение состава субъектов Выбор формы реализации проекта 

Сбор факторов оценки городской 
территории 

Анализ интересов Характеристика осуществления 
партнерства 

Анализ и обработка полученных 
факторов 

Риски Технико-экономическое 
обоснование 

Оценка эффективности проекта ГЧМ и МЧП в жилищном 
строительстве 

Оценка общественной значимости 
проекта 

Этап 1. Оценка 
эффективности проекта в 
целом

Оценка общественной эффективности Оценка коммерческой эффективности 

Да Нет

Да Нет Нет Да 

Этап 2. Оценка эффекти-
вности участия в проекте 

Выработка системы долевого участия, 
обеспечивающая эффект для каждого участника 

Нет Да

Оценка эффективности для каждого 
участника 

Нет Да

Обоснование выбора 

Проект не реализуем 

Проект не 
эффективен 

Ðèñ. 2.  Îöåíêà ýôôåêòèâíîñòè îïðåäåëåíèÿ îïòèìàëüíûõ õàðàêòåðèñòèê Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ
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ïîäõîäà, òåì áîëåå, ÷òî äàííûå ïîäõîäû íå çàòðà-
ãèâàþò êîíêðåòíóþ îòðàñëü, â òîì ÷èñëå è îòðàñëü 
ñòðîèòåëüñòâà. Âîçíèêàåò íåîáõîäèìîñòü ôîðìèðî-
âàíèÿ èíäèâèäóàëüíîãî ïîäõîäà ïðèíÿòèÿ ðåøåíèÿ 
íà îñíîâå îöåíî÷íûõ ïîêàçàòåëåé äëÿ æèëèùíîãî 
ñòðîèòåëüñòâà.

Âûáîð ïàðàìåòðîâ ðåàëèçàöèè ïàðòíåðñòâà â æè-
ëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå äîëæåí ìàêñèìàëüíî ó÷èòû-
âàòü ôàêòîðû áëàãîïðèÿòíîãî âîçäåéñòâèÿ íà ïðîåêò. 
Â ïåðâóþ î÷åðåäü ýòî êàñàåòñÿ âûáîðà îáúåêòà ãîðîä-
ñêîé òåððèòîðèè, ñîñòàâà ñóáúåêòîâ ïàðòíåðñêèõ îò-
íîøåíèé è ôîðì èíâåñòèöèîííîãî ïàðòíåðñòâà.

Â îáùåì âèäå ïðîöåññ îöåíêè ýôôåêòèâíî-
ñòè îïðåäåëåíèÿ îïòèìàëüíûõ õàðàêòåðèñòèê Ã×Ï  
è Ì×Ï â ÆÑ èìååò ñëåäóþùèé âèä (ðèñ. 2).

Ïðåäñòàâëåííûé àëãîðèòì ñîñòîèò èç äâóõ  
÷àñòåé.

Ïåðâàÿ ÷àñòü àëãîðèòìà âêëþ÷àåò â ñåáÿ êà-
÷åñòâåííóþ îöåíêó ïðåäëîæåííîãî ïðîåêòà Ã×Ì  
è Ì×Ï â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå. Äàííàÿ ÷àñòü äàåò 
ïðåäñòàâëåíèå î ïðîåêòå, è ôîðìàõ ðåàëèçàöèè. Â ñî-
ñòàâ îöåíêè ïðîåêòà âõîäÿò ñëåäóþùèå ýëåìåíòû:

1. Âûáîð îáúåêòà ãîðîäñêîé òåððèòîðèè äëÿ  
ïîñëåäóþùåãî åãî àíàëèçà. Ðàññìàòðèâàåìûì îáúåê-
òîì ìîæåò âûñòóïàòü êàê ñàì ãîðîä (â çàâèñèìîñòè îò 
îáùåé ïëîùàäè òåððèòîðèè), òàê è îòäåëüíî âçÿòûå 
ðàéîíû, ôóíêöèîíàëüíûå çîíû.

Äëÿ âûáîðà îáúåêòà ãîðîäñêîé òåððèòîðèè ïðî-
èñõîäèò ñáîð ôàêòîðîâ, âëèÿþùèõ íà àíàëèçèðóåìóþ 
òåððèòîðèþ (çà÷àñòóþ ðàññìàòðèâàþò è èñïîëüçó-
þò ðàçëè÷íîå ìíîæåñòâî ôàêòîðîâ äëÿ îïðåäåëåíèÿ 
êîíêðåòíîãî ó÷àñòêà) [18, 19, 20].

Ïîñëå ñáîðà êîìïëåêñà ôàêòîðîâ çíà÷åíèÿ ïîä-
äàþòñÿ àíàëèçó è îáðàáîòêå ñ ïðèìåíåíèåì ìåòî-
äè÷åñêîãî ïîäõîäà îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè èñïîëü-
çîâàíèÿ òåððèòîðèè äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà. 

Ïîäõîä äàåò âîçìîæíîñòü ïðåäñòàâèòü ïîëíóþ êàð-
òèíó ýôôåêòèâíîñòè ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà íà êîíêðåòíîé òåððèòîðèè (ýêîíîìèêî- 
ïëàíèðîâî÷íîé çîíå) äëÿ äàëüíåéøåé ðàçðàáîòêè 
ïëàíà ìåðîïðèÿòèé ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè ñ èñïîëüçî-
âàíèåì ìîäåëè ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî è ìóíèöè-
ïàëüíî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà.

2. Âûáîð ñîñòàâà ñóáúåêòîâ âêëþ÷àåò â ñåáÿ èí-
ôîðìàöèþ îá ó÷àñòíèêàõ ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî 
è ìóíèöèïàëüíî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà â æèëèùíîì 
ñòðîèòåëüñòâå, èõ îñíîâíûõ ïðàâàõ è îáÿçàííîñòÿõ, 
ïîðÿäêå âçàèìîäåéñòâèÿ â ïåðèîä ðàáîòû.

Òàêæå íà äàííîì ýòàïå äîëæíû áûòü îãîâîðåíû 
êîíêðåòíûå ðåçóëüòàòû/èíòåðåñû, êîòîðûå ïëàíèðó-
åòñÿ äîñòè÷ü êàæäûì ïàðòíåðîì â îòäåëüíîñòè ïðè 
ðåàëèçàöèè ïðîåêòà ñ ó÷åòîì âîçìîæíîãî ïîÿâëåíèÿ 
ðèñêà.

3. Âûáîð ôîðìû ðåàëèçàöèè ïðîåêòà îïðåäåëÿ-
åòñÿ, èñõîäÿ èç ïðåäëàãàåìûõ âàðèàíòîâ âçàèìîäåé-
ñòâèÿ ãîñóäàðñòâåííûõ/ìóíèöèïàëüíûõ è ÷àñòíûõ 
ñòðóêòóð â ïðîöåññå ðåàëèçàöèè Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ. 
Çà ãîñóäàðñòâîì/ìóíèöèïàëèòåòîì ïðåäóñìàòðè-
âàåòñÿ çàêðåïëåíèå ôóíêöèé ïî ïðåäîñòàâëåíèþ  
ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè â ôîðìå ãîñóäàðñòâåí-
íûõ ãàðàíòèé è ôèíàíñèðîâàíèÿ ïî ïðîãðàììàì 
ïîääåðæêè îòðàñëè, çàùèòà ïðàâ è èíòåðåñîâ ÷àñò-
íîãî ïàðòíåðà â ñîîòâåòñòâèè ñ äåéñòâóþùèì çàêî-
íîäàòåëüñòâîì, à òàêæå äðóãèå ôîðìû ïîääåðæêè,  
íå çàïðåùåííûå çàêîíîäàòåëüñòâîì. 

Ôóíêöèè ÷àñòíîãî ïàðòíåðà îïðåäåëÿþòñÿ â çà-
âèñèìîñòè îò ôîðìû/ìîäåëè ðåàëèçàöèè ïàðòíåð-
ñòâà. 

Âòîðàÿ ÷àñòü àëãîðèòìà âêëþ÷àåò â ñåáÿ âûâîäû  
î öåííîñòè ïàðòíåðñêèõ îòíîøåíèé, èñõîäÿ èç 
ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ áóäóùåãî îáúåêòà ïàðò-
íåðñòâà, áóäåò õàðàêòåðèçîâàòüñÿ ñîîòíîøåíèåì  

Òàáëèöà 1.
Îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè ïðîåêòà Ã×Ï è Ì×Ï â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå
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ðåçóëüòàòîâ è çàòðàò. Â ýòîé ñâÿçè áîëüøîå çíà÷åíèå 
ïðèîáðåòàåò ïðàâèëüíîñòü ïðåäûäóùèõ ýòàïîâ ïî 
îïðåäåëåíèþ îïòèìàëüíîãî îáúåêòíîãî è ñóáúåêòíî-
ãî ñîñòàâà èíòåãðàöèè.

Öåëüþ îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè ïðîåêòà Ã×Ï  
è Ì×Ï â ÆÑ ÿâëÿåòñÿ îïðåäåëåíèå ïðèâëåêàòåëüíî-
ñòè ïðîåêòà äëÿ âñåõ ó÷àñòíèêîâ ïàðòíåðñêèõ îòíî-
øåíèé (òàáë. 1).

Îöåíêà ýôôåêòèâíîñòè ïðîåêòà Ã×Ï è Ì×Ï 
íàïðàâëåíà íà îïðåäåëåíèå âëèÿíèÿ  ïðåäëàãàåìîãî 
ïðîåêòà íà ýêîíîìè÷åñêóþ è ñîöèàëüíóþ ñôåðó  
òåððèòîðèè.

ÎÑÍÎÂÍÛÅ ÂÛÂÎÄÛ  
È ÏÐÅÄËÎÆÅÍÈß 

Ïîäâîäÿ èòîã, íåîáõîäèìî îòìåòèòü ñëå-
äóþùåå – íà îñíîâå èçó÷åíèÿ íàêîïëåííî-
ãî îïûòà ïî âîïðîñàì ôîðìèðîâàíèÿ ïðîåêò-
íîãî ïîäõîäà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è 
Ì×Ï â ÆÑ íà ðåãèîíàëüíîì óðîâíå ìîæíî ñäåëàòü 
âûâîä î òîì, ÷òî ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ ïðîåêòàìè 
Ã×Ï è Ì×Ï â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå íàõîäèòñÿ 
íà ñòàäèè ôîðìèðîâàíèÿ. Äëÿ çàèíòåðåñîâàííîñòè 
âñåõ ó÷àñòíèêîâ ïðîåêòà íåîáõîäèìî:

âî-ïåðâûõ, ñîçäàòü è çàêîíîäàòåëüíî çàêðåïèòü 
âçàèìîñâÿçàííóþ ñèñòåìó ýòàïîâ ïðîåêòíîãî ïîäõî-
äà ðåàëèçàöèè ìåõàíèçìîâ Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ;

âî-âòîðûõ, íàëàäèòü ïðîöåññû óïðàâëåíèÿ ïóòåì 
ðàçðàáîòêè ìåõàíèçìà îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè îïðåäå-
ëåíèÿ îïòèìàëüíûõ õàðàêòåðèñòèê Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ;

â-òðåòüèõ, âíåäðèòü ìåõàíèçì îöåíêè ýôôåê-
òèâíîñòè ïðîåêòà Ã×Ï è Ì×Ï â ÆÑ, ïîçâîëÿþùèé 
îïðåäåëèòü öåëåñîîáðàçíîñòü è îáîñíîâàííîñòü ïðî-
åêòà, à òàêæå íàèëó÷øóþ ôîðìó åãî ðåàëèçàöèè.
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