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АННОТАЦИЯ
Введение. Геополитическая и хозяйственная повестка обеспечения хозяйственного суверенитета России потребо-
вала существенных изменений способов производства и, соответственно, хозяйственной среды. Ее важной и неотъ-
емлемой частью в условиях нарастающего санкционного давления является строительный рынок. Анализ периода 
проведения СВО убедительно доказал жизнеспособность рыночных правил делового оборота в инвестиционно-
строительной сфере. Ни один из ее сегментов не оказался в кризисе и депрессии. 
Материалы и методы. Наблюдаемое сжатие времени возникновения новых нарастающих внешних вызовов, 
вскрывших и позволивших выявить латентно протекающие процессы торможения модернизации строительной от-
расли, побудили авторов изменить общепринятый ракурс изучения строительного рынка с использования метода 
декомпозиции его сегментов на реализацию методического подхода «управления временем в реструктурируемом 
пространстве» с целью дополнения мегаполисной концепции расселения стратегией ускоренного освоения террито-
рий в точках и коридорах экономического роста. 
Результаты. Синтезированные задачи тотального ускорения территориального, проектного, субъектного и ресурс-
ного маневрирования позволили выявить цели и задачи трансформации товарно-денежных отношений, складыва-
ющихся в рамках строительного рынка в разрезе выделенных типов объектов капитального строительства (ОКС). 
В этом контексте авторами выявлено и раскрыто содержание следующих задач развития строительного рынка: 
обеспечение пространственно-временной маневренности производственных мощностей рыночных субъектов; син-
хронизация и масштабирование инвестиционно-строительных процессов; решоринг и технологическое замещение 
импорта; ликвидация незавершенного строительства; поддержка темпов развития социально ориентированного сег-
мента строительного рынка. 
Выводы. Были учтены подходы к ускорению ввода различных типов ОКС, что позволило в результате исследования 
выявить направления совершенствования рыночных механизмов по различным ОКС. Единство различных направ-
лений обеспечивается превентивными методами недопущения конфликта экономических интересов, а разреше-
ние неизбежно возникающих противоречий развития предлагается с помощью методов внесудебного разрешения 
хозяйственных споров, в основе которых использование пространственно-территориальной, правовой, судебной, 
стоимостной, строительно-технической, экологической экспертизы.  

КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА: строительный рынок, концепция расселения, формы территориального освоения, про-
странственно-территориальный девелопмент, точки роста, задачи ускорения, типы объектов капитального строи-
тельства, превентивные и внесудебные методы разрешения хозяйственных споров
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ABSTRACT
Introduction. The geopolitical and economic agenda for Russia’s economic sovereignty has required significant changes in 
the modes of production and, consequently, in the economic environment. The construction market is an extremely impor-
tant and integral part of it in the conditions of increasing sanctions pressure. The analysis of the SMO period has convinc-
ingly proved the viability of market rules of business turnover in the investment and construction sector. None of its segments 
turned out to be in crisis and depression. 
Materials and methods. Business activity grew frontally. Meanwhile, the observed time compression of the emergence 
of new growing external challenges, which revealed and made it possible to identify latent processes slowing down the mod-
ernization of the construction industry, prompted the authors to change the generally accepted perspective of studying 
the construction market from the use of the method of decomposition of its segments to the implementation of the methodo-
logical approach of “time management in restructured space” in order to complement the megapolis concept of settlement 
with the strategy of accelerated development of territories in the points and corridors of economic.
Results. The synthesized objectives of total acceleration of territorial, project, subject and resource maneuvering allowed 
to identify goals and objectives of transformation of commodity-money relations emerging within the construction market in 
the context of the selected types of capital construction. In this context, the authors have identified and disclosed the content 
of the following tasks of construction market development: providing spatial and temporal maneuverability of production 
capacities of market entities; synchronization and scaling of investment and construction processes; reshoring and techno-
logical import substitution; unfinished construction liquidation; supporting development rates of socially-oriented segment 
of construction market. Solving these tasks will require territorial, project, subject and resource front-end maneuvering. 
As practice has shown, this is impossible without institutionalization of a new toolkit of spatial-territorial development. Its 
goal is to fully realize the country’s geospatial advantage by mitigating the risks of the megacity concept of settlement, while 
simultaneously developing territories not only at points, but also along major spatial corridors of economic growth. 
Conclusions. The article took into account approaches to accelerate the commissioning of various types of capital con-
struction projects, which allowed the study to identify the directions of improving market mechanisms across different ССP. 
The unity of different directions is ensured by preventive methods of avoiding the conflict of economic interests, and the reso-
lution of inevitably arising contradictions of development is proposed using methods of extrajudicial resolution of economic 
disputes, based on the use of spatial-territorial, legal, judicial, cost, construction and technical, environmental expertise.

KeywoRds: construction market, settlement concept, forms of spatial development, spatial-territorial development, 
growth points, acceleration tasks, types of capital construction projects, preventive and extrajudicial methods of resolving 
economic disputes
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ВВЕДЕНИЕ

Одним из самых неопределенных прогнозов 
в складывающихся условиях стала оценка жизне-
способности российского рынка. Смогут ли рыноч-
ные устои выдержать разрушительное воздействие 
санкций и военного противостояния? Насколько 
мощным будет скатывание к мобилизационной 
экономике? Что противопоставит российская эко-
номика глобальной повестке выдавливания страны 
не только из торговых потоков, но и из технологи-
ческих трендов? Как быстро социально ориентиро-
ванные цели будут отложены до лучших времен? 
По прошествии 15 месяцев с начала СВО очевидно, 
что рыночные конструкции устояли, обеспечивая 
не только кратный рост продукции оборонной про-
мышленности, ускорение инфраструктурного стро-
ительства, но и взятые обязательства социальной 
направленности: от решения жилищной проблемы, 
приумноженной послевоенной разрухой новых рос-
сийских территорий, до расширяющейся адресной 
поддержки населения. 

Важнейшим фактором быстрого реагирования 
и успешного противостояния санкционному дав-

лению оказалась готовность строительного рын-
ка парировать вызовы бюджетного сжатия, ухода 
ключевых поставщиков строительных материалов 
и оборудования, частичной готовности предприятий 
стройиндустрии к импортозамещению, усиленные 
тектоническими изменениями геополитического 
ландшафта [1–4]. Стратегический разворот страны 
с Запада на Восток потребовал переориентации эко-
номики на новые транспортно-логистические коридо-
ры. Следовательно, в кратчайшие сроки требовалось 
кратно нарастить объемы дорожного строительства. 
На это наложилась необходимость реализации про-
граммы импортозамещения, что потребовало активи-
зации сегмента промышленного строительства [5, 6]. 
Не снятые с повестки цели создания комфортной сре-
ды вынудили ускоренно модернизировать изношен-
ную к настоящему времени жилищно-коммунальную 
инфраструктуру. А новые горизонты развития сель-
ского хозяйства потребовали создания локальных 
перерабатывающих производств и др. 

В области жилищного строительства, несмо-
тря на наметившийся структурный сдвиг в сторону 
сегмента индивидуального жилищного строитель-
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ства, темпы решения жилищной проблемы были 
поддержаны проектами комплексной застройки [7]. 
Все это свидетельствует о жизнеспособности меха-
низмов строительного рынка и выстроенных товар-
но-денежных отношений между его субъектами: за-
стройщиками, инвесторами, банками, заказчиками, 
подрядчиками, проектировщиками, предприятиями 
стройиндустрии и др. В то же время фронтальный 
характер внешних угроз, внутренние, зачастую нося-
щие хронический характер, проблемы, часть из ко-
торых до сих пор носит латентный характер, ставят 
перед строительным рынком новые по существу за-
дачи1. При этом речь идет не только о поддержке, 
но и о развитии фактически всех его сегментов.

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ

Для структуризации задач развития строи-
тельного рынка предлагается в первую очередь 
учесть требования обеспечения национальной 
безопасности, включающей военно-техническую, 
экологическую, технологическую, экономиче-
скую, продовольственную, энергетическую, транс-
портную и др. безопасность, а также цели нового 
освоения и устойчивого развития территорий РФ, 
распространенные не только на сельское хозяй-
ство, промышленность, энергетику, лесное хо-
зяйство, дорожно-транспортную инфраструктуру, 
научно-технологический и образовательный сег-
менты, обработку, утилизацию и обезвреживание 
отходов, рекультивацию и мелиорацию земель и др., 
но и на формы расселения в диапазоне от мегаполи-
сов до поселений [8]. То есть цели развития стро-
ительного рынка определяются направленностью 
фактически всех сегментов национальной экономи-
ки, формами расселения, уровнем освоения терри-
торий и базируются на документах стратегического 
планирования2, 3, 4, 5. Именно поэтому выделение за-
дач развития какого-либо сегмента или региона не-

1 Об утверждении Стратегии развития строительной от-
расли и жилищно-коммунального хозяйства РФ на пери-
од до 2030 г. с прогнозом до 2035 г. : Распоряжение Пра-
вительства РФ от 31.10.2022 № 3268-р.
2 Об утверждении Программы фундаментальных науч-
ных исследований в РФ на долгосрочный период (2021–
2030 гг.) : Распоряжение Правительства РФ от 31.12.2020 
№ 3684-р. URL: https://www.garant.ru/products/ipo/prime/
doc/400070256/
3 Об утверждении Бюджетного прогноза Российской Фе-
дерации на период до 2036 г. : Распоряжение Правитель-
ства РФ от 29.03.2019 № 558-р.
4 Прогноз научно-технологического развития Российской 
Федерации на период до 2030 года : утв. Правительством 
РФ 03.01.2014 № ДМ-П8-5.  URL: https://www.garant.ru/
products/ipo/prime/doc/70484380/
5 Прогноз социально-экономического развития Россий-
ской Федерации на период до 2036 года.

целесообразно. Фронтальный и высокодинамичный 
характер инвестиционно-строительных процессов 
требует от строительного рынка создания условий 
парирования вызовов как в отраслевом/межотрас-
левом, так и в территориальном разрезах, отвечая 
в целом за качество пространственного развития. 
Например, в формате замкнутого жизненного цик-
ла (ЖЦ) городской недвижимости речь идет о про-
странственно-территориальном девелопменте [9], 
требующем новой градостроительной политики, 
реконструкции жилищно-коммунального хозяй-
ства, модернизации гражданского, промышленного, 
дорожного и трубопроводного строительства, циф-
ровой трансформации, учета климатической по-
вестки, новых механизмов ресурсного обеспечения 
и партнерского взаимодействия. Очевидно, такого 
рода стратегический маневр, с одной стороны, бази-
руется на потенциале и имеющихся возможностях, 
с другой — выдвигает новые требования к объемам, 
структуре и скорости реализации инвестиционно-
строительных процессов. Проведенный авторами 
в рамках НИР «Механизмы трансформации инве-
стиционно-строительных процессов как фактор 
преодоления санкционного давления на строитель-
ный рынок» государственного задания РАНХиГС 
анализ традиционных методов декомпозиции сег-
ментов строительного рынка показал, что на фоне 
фронтального характера их развития стратегиче-
ский фокус смещается на использование методов 
управления временем в условиях реструктурируе-
мого пространства, что позволяет выделить следу-
ющие задачи, имеющие принципиальное значение 
для выявления тенденций развития строительного 
рынка в современных условиях. 

1. Обеспечение пространственно-временной 
маневренности производственных мощностей про-
ектных и строительных организаций, а также пред-
приятий стройиндустрии; ресурсного обеспечения, 
включая квалифицированные кадры и потоки тру-
довой миграции; капитальных вложений и частных 
инвестиций в целях решения динамических задач 
глобальной реструктуризации внешнеэкономи-
ческих связей и изменения торгово-партнерского 
ландшафта. Скорость переброски и оперативной 
аккумуляции ресурсов в приоритетных проектах 
различной территориальной локализации в услови-
ях угрозы безопасности страны становится едва ли 
не важнейшим фактором поддержки жизнеспособ-
ности и условием отраслевого и территориального 
развития страны.

2. Синхронизация и масштабирование инве-
стиционно-строительных процессов, сфокуси-
рованных в первую очередь в производственных 
и транспортно-логистических сегментах. Необходи-
мое обновление, а в ряде сегментов создание новых 
производств связано с обострением противостояния 
коллективному Западу и усилением санкционного 
режима. Неслучайно в Стратегии развития строи-
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тельной отрасли и жилищно-коммунального хозяй-
ства Российской Федерации на период до 2030 года 
с прогнозом до 2035 года заявлен новый ритм стро-
ительства. Административная трансформация, со-
вершенствование системы технического регулиро-
вания, государственного кадастра и регистрации 
прав призваны ускорить инвестиционно-строи-
тельные процессы. Новый формат государственных 
комплексных программ с использованием штабного 
принципа управления направлен на синхронизацию 
адресных программ и проектов6. Масштабирова-
ние, предполагающее сингулярное наращивание 
объемов работ и ввод в действие объектов капиталь-
ного строительства (ОКС), требует создания адек-
ватных механизмов организационного и ресурсного 
обеспечения, включая использование типовых про-
ектов, организационных механизмов и др.

3. Решоринг и технологическое замещение 
импортных ресурсных потоков, локализация про-
изводства строительной техники, материалов, де-
талей, конструкций, программного и организаци-
онно-технологического обеспечения, проектных 
и строительных мощностей на российской терри-
тории, включая новые территории Донецкой Народ-
ной Республики, Луганской Народной Республики, 
Запорожской и Херсонской областей. Отметим, что 
возврат производств, размещенных на территори-
ях других стран, так же как создание замещающих 
производств, должен учесть все современные инно-
вации и возможности экономии потребляемых ре-
сурсов.

4. Экономически целесообразное снижение 
с последующей ликвидацией объемов незавершен-
ного строительства, опережающее перепрофили-
рование производственных мощностей, в том числе 
на нужды специальной военной операции. Недопу-
стимое «омертвление капитала» в форме незавер-
шенного строительства не может быть использова-
но в формате устаревших подходов.

5. Поддержка темпов решения жилищной 
проблемы и социально ориентированного сегмента 
пространства жизнедеятельности с использованием 
различных моделей инвестиционно-строительной 
деятельности (ИСД), контрактных конструкций, ме-
тодов разрешения споров и др. Многообразие разви-
лок потребительского спроса активирует не только 
различные методы решения жилищной проблемы, 
но и альтернативные формы недвижимости: антика-
фе, коливинги, апарт-отели, кондо-формат совмест-
ной деятельности и др. [10–13].

По существу, как показал проведенный ана-
лиз [14–17], необходим внятный, структурирован-
ный и разделяемый субъектами ИСД ответ на вы-

6 О системе управления государственными программа-
ми Российской Федерации : Постановление Правитель-
ства Российской Федерации от 26.05.2021 № 786. URL: 
https://normativ.kontur.ru/document?moduleId=1&documen
tId=446138

зовы развития в форме изменения правил и норм 
функционирования строительного рынка. В совре-
менных условиях изменение характера рыночных 
отношений — это не просто дань сложившейся 
политической или научно-технической повестки, 
а важнейшее условие стабильности строительного 
рынка, а следовательно, выживания и устойчивого 
развития России, как суверенной страны. 

Объединяя выявленные выше задачи, создаю-
щие объективные условия купирования вызовов на-
растающего санкционного давления, заметим, что 
практически все они могут быть сведены к скорост-
ным характеристикам осуществления совокупности 
маневров: 

1) территориального, сфокусированного 
на создании новых транспортно-логистических ко-
ридоров;

2) проектного, обеспечивающего решение за-
дач импортоопережения;

3) субъектного, направленного на замещение 
ушедших западных компаний;

4) ресурсного, раскрывающего возможности 
использования альтернативных источников финан-
сирования и поставок. 

В то же время, к примеру, скорость террито-
риального маневра, определяемая временем раз-
вертывания производственных мощностей и со-
провождающей его социальной инфраструктуры, 
не может достигаться в ущерб экологическим тре-
бованиям и региональным интересам. Они явля-
ются объективным фильтром выбора места и мас-
штаба передислокации. Таким образом, целевая 
функция минимизации времени реализации этапов 
пространственно-территориального девелопмента 
(Ti → min) обеспечивается оптимизацией ресурсно-
го наполнения ΣЗ ji  решения тех или иных производ-
ственно-хозяйственных задач ΣЗ оптj

i �  в заданных 
экологических и социальных ограничениях. Говоря 
об ИСД, финальные цели в диапазоне ускорения 
ввода в действие до вывода из хозяйственного обо-
рота ОКС достигаются в следующих формах.

1. Вновь строящиеся ОКС, что предполагает за-
пуск ЖЦ недвижимости с момента идеи и ее иници-
ации до создания проекта, контрактинга, строитель-
ства, последующей эксплуатации (с проведением 
текущих и капитальных ремонтов, реконструкции 
и реновации), ликвидации и рекультивации земель-
ного участка. При этом, как показал анализ [18, 19], 
целевая функция времени на различных этапах ЖЦ 
неоднородна. На этапах инициации Ти, контрактин-
га Тк, строительства Тс и ввода в эксплуатацию Твв 
управляющее воздействие направлено на миними-
зацию затрат времени, т.е.:

{Ти, Тк, Тс, Твв} → min.

Период эксплуатации в условиях морального 
и физического старения недвижимости по факту 
в современных условиях характеризуется двумя 
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прямо противоположными тенденциями [20–22]. 
Сроки службы стандартной/типовой недвижимости 
сокращаются. А вот для объектов исторического на-
следия (ОИН) или приравненной к ним недвижимо-
сти (к примеру, по объектам, выявленным на основе 
общественного мнения населения) он максимизи-
руется. Зданиям и сооружениям придается новое 
функциональное назначение, обновляется оборудо-
вание и в целом недвижимость доводится до состо-
яния, соответствующего современным стандартам. 
Необходимо понимать, что зачастую это требует но-
вых проектных решений и немалых затрат [9, 22]. 
При этом чем дольше эксплуатируется недвижи-
мость э

оин ,Т  тем выше обновляющие затраты oЗ
j, осу-

ществляемые для минимизации поддерживающих/
эксплуатационных затрат З .in  При этом oЗ

j, следуя 
логике рыночного оборота, должны оптимизиро-
ваться.  Таким образом:

э
оин  maxТ �  при условии oпт

о o
З  З
j j�  с целью 

З min.i
n �  

2. Воспроизводимые ОКС. К их виду отнесем 
объекты, находящиеся на капитальном ремонте 
и подлежащие модернизации, а также объекты не-
завершенного строительства (ОНС). Целевой фокус 
работы с этим типом недвижимости заключается 
в ускорении ввода в действие и включения их в хо-
зяйственный оборот. Очевидно, что интенсивность 
ресурсного обеспечения инвестиционно-строитель-
ных процессов при прочих равных условиях на-
прямую влияет на сокращение времени ввода в экс-
плуатацию. Качество вложений, их инновационная 
направленность (обеспечение энергоэффективно-
сти, долговечности, износоустойчивости, ремон-
топригодности и др.) лежат в основе стремящихся 
к минимуму эксплуатационных затрат. Касательно 
ОКС Правительством РФ поставлена задача ликви-
дации к 2030 г. незавершенного строительства в сег-
менте государственного строительного заказа [22]. 
При этом возможны варианты ускорения как за счет 
опережающего финансирования или пообъектной 
корректировки затрат, либо за счет привлечения 
частных хозяйствующих субъектов коммерческого 
сегмента к инвестированию процессов вовлечения 
в хозяйственный оборот ОНС вплоть до прямой 
передачи объектов с баланса на баланс. Таким об-
разом: 

Тонс → min за счет ф  
б б бЗ З ΔЗz � �  или ф

б бЗ З ΔЗк,z � �
где z

б
З  — ожидаемые вложения в ОНС; ф

бЗ  — фак-
тические вложения в ОНС;  

б
ΔЗ  — дополнительные 

вложения госбюджета, необходимые для ввода ОНС 
в действие; ΔЗк — дополнительные вложения ком-
мерческого сегмента, необходимые для ввода ОНС 
в действие.

Второй вариант предпочтительнее и может 
иметь различные формы, в том числе комбиниро-
ванного инвестирования.

3. Ликвидируемые объекты капитального 
строительства. Период времени для сноса, вывоза 

мусора и последующего обустройства земельного 
участка для повторного использования также чрез-
вычайно важен. Завершая ЖЦ недвижимости, этот 
период может быть растянут, небезопасен и эконо-
мически неэффективен. Лучшие практики свиде-
тельствуют не только о возможностях современных 
технологий без ущерба для окружающей среды сно-
сить здания и сооружения, но и о целесообразности 
вторичного оборота и утилизации материалов.

Структурирование ОКС и подразделение их 
на три типа: вновь строящиеся, воспроизводимые 
и ликвидируемые объекты позволяет корректно по-
ставить задачу взаимосогласованного управления 
временными параметрами инвестиционно-стро-
ительных процессов. Их новые ритмы по видам 
объектов недвижимости должны быть синхронизи-
рованы. Важно понимать, что процессы ускорения 
и синхронизации сопровождаются не только с по-
мощью дополнительного ресурсного обеспечения 
во всем его многообразии, но и за счет замещаю-
щих ресурсов улучшенного качества. В условиях 
быстрой сменяемости ценностей и, соответственно, 
приоритетов развития, задающих стратегический 
фокус объектной реструктуризации строительно-
го рынка, объемы ликвидируемой недвижимости 
могут пополняться как за счет приостановленных/
замороженных ОКС воспроизводимого типа, так 
и за счет признанных аварийными (в том числе 
в зоне проведения СВО) объектов.

Во всех случаях своего рода безусловным при-
оритетом программ и проектов развития террито-
рий становятся меры обеспечения безопасности 
и социального равновесия, а также прозрачные 
и инклюзивные правила хозяйствования, установ-
ленные в диалоговом режиме всеми участника-
ми развития с учетом национальных ценностей 
и традиций делового оборота. Такой методический 
подход призван сформировать условия для дости-
жения консенсуса экономических интересов и бес-
конфликтного функционирования строительного 
рынка. Указанные методы безупречно сработали 
в условиях освоения новых присоединяемых или 
высвобождаемых территорий городской застройки. 
Использовать указанные методы в условиях исто-
рической застройки также необходимо, но, как по-
казывает практика, недостаточно. Требования соз-
дания комфортной, экологически устойчивой среды 
жизнедеятельности дополняются необходимостью:

1) сохранения исторического наследия; 
2) функциональной реструктуризацией капи-

тальных фондов; 
3) сноса и вывода экологически токсичных 

фондов производственного назначения за границы 
проживания населения.

Заметим, что задача обеспечения производствен-
ной и непроизводственной деятельности, осущест-
вляемой в городских условиях, транспортная и со-
циальная инфраструктура должны отвечать не только 
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постоянно обновляющимся требованиям и запросам 
по форматам проживания, моделям отдыха и пита-
ния, методам поддержки здоровья и лечения, видам 
образования и трендам личностного развития, фор-
мам проведения досуга, типам развлечений и туриз-
ма, но и нарастающим рискам национальной безопас-
ности России, связанным с угрозами мегаполисной 
концепции пространственного развития.

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ

Понимая, что необходимость ускорения тер-
риториального, проектного, субъектного и ресурс-
ного маневра должна отвечать стратегической цели 
обеспечения территориальной связанности, невоз-
можной без сбалансированного и относительно 
равномерного расселения и концентрации трудо-
вых ресурсов в точках и коридорах роста экономи-
ки, расширенное воспроизводство недвижимости 
модифицируется в плоскость ускоренного про-
странственного переосвоения страны. Именно оно 
становится целевым фокусом институциональной 
перестройки строительного рынка. Востребован-
ными становятся, с одной стороны, институты, про-
тивостоящие угрозам мегаполисного расселения, 
с другой — институты развития территорий, снима-
ющие барьеры интенсивного переселения в точки 
и коридоры экономического развития.

Первая группа институтов касается превентив-
ного характера купирования базовых противоречий 
функционирования мегаполисов. Это:

1) техногенные угрозы, как отражение масшта-
ба жилищно-коммунальной, технологической, до-
рожно-транспортной инфраструктуры;

2) эпидемиологические, связанные с кучностью 
проживания (в РФ население проживает в 7–10 раз 
плотнее, чем в Великобритании и Германии);

3) социальные, определяемые как нарастание 
конфликтности различных групп горожан (по кри-
териям дохода, образования, возраста и др.), что 
провоцирует социальные взрывы, массовые проте-
сты на фоне углубляющегося отчуждения, потери 
доверия и солидарности;

4) демографические, являющиеся следствием 
малогабаритных личных пространств, расфокуси-
рованности предпочтений, роста непроизводитель-
ных затрат времени (в общественном или личном 
транспорте, очередях и ожиданиях в сфере услуг, 
образования, медицинского обслуживания и т.п.);

5) экономические, связанные с внутригород-
ским расселением и углубляющимся неравенством 
городского центра или элитного пригорода и город-
ских окраин. Билет в театр может стоить средней 
месячной зарплаты, а чек в ресторане среднеме-
сячной стоимости жилищно-коммунальных услуг 
молодой семьи, что, несомненно, актуализирует 
вопрос формирования единого стандарта качества 
жизни не только во всех районах города, но и по всей 
территории России.

Как показывает практика, строительный ры-
нок мегаполисов в рамках трех выделенных типов 
ОКС, с одной стороны, позволит поддерживать без-
опасный режим функционирования жилищно-ком-
мунальной, дорожно-транспортной и социальной 
инфраструктуры города, с другой — по вновь стро-
ящимся объектам предусматривать их функциональ-
ную мобильность, ремонтопригодность, экологич-
ность и экономичность эксплуатационных режимов. 
Таким образом, проектный маневр предусматривает 
необходимость новых конструктивных идей обе-
спечения функциональной мобильности, оптимиза-
ции капитальных и эксплуатационных затрат, тех-
нологичности сноса объекта, утилизации отходов 
и рекультивации земельного участка. Кроме того, 
рыночные инструменты должны позволять обнов-
лять город, не допуская возникновения депрессив-
ных районов городских окраин. Сверхконцентрация 
горожан в центрах должна уступать место обосно-
ванному рассредоточению, в том числе в пригородах 
и городах-спутниках. Что касается воспроизводимой 
недвижимости, главным вызовом, с которым должны 
справиться рыночные институты, становится «запрет 
на воспроизводство отсталости». Институт строи-
тельно-технической экспертизы, становящийся все 
в большей мере консультативным органом, должен 
осваивать функционал инфорсмента (принуждения) 
к импортозамещению строительных материалов, де-
талей, конструкций, техники на новой отечественной 
инновационной основе.

Применительно к ОНС отметим, что порядок 
их вовлечения в хозяйственный оборот только фор-
мируется7. Действующие институты развития пока 
не восприимчивы к этому типу объектов. Создание 
механизмов борьбы с «омертвленным капиталом» 
в форме ОНС становится обостряющейся про-
блемой, а следовательно, первоочередной задачей 
развития строительного рынка. Товарно-денежные 
отношения его субъектов в этой связи следует на-
целить на безбарьерное обеспечение перехода прав 
собственности, стимулирование ввода в действие 
ОНС, консервацию или модернизацию указанных 
объектов. При этом сохранение ОИС потребует пе-
ресмотра ряда строительных норм и правил8, 9.

7 Юрий Гордеев принял участие в заседании Экспертного 
совета при Комитете Госдумы по вопросу незавершенных 
объектов. URL: https://www.minstroyrf.gov.ru/press/yuriy-
gordeev-prinyal-uchastie-v-zasedanii-ekspertnogo-soveta-
pri-komitete-gosdumy-po-voprosu-nezave/
8 О работах по сохранению объектов культурного насле-
дия : Письмо Министерства культуры РФ от 02.12.2019 
№ 18930-12-02. URL: https://www.consultant.ru/document/
cons_doc_LAW_377618/
9 Об объектах культурного наследия (памятниках исто-
рии и культуры) народов Российской Федерации : Феде-
ральный закон от 25.06.2002 № 73-ФЗ (последняя редак-
ция). URL:  https://www.consultant.ru/document/cons_doc_ 
LAW_37318/
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Целевой приоритет развития:
сбережение народа / расширенное воспроизводство

человеческого капитала

Вновь строящиеся
объекты капитального

строительства
превентивные меры

по недопущению
возникновения 

депрессивных районов
и депопуляции

территорий

Воспроизводимые объекты
капитального

строительства: запрет
на воспроизводства

отсталости,
сохранение объектов

исторического наследия.
развитие стандартов
комфортной среды

Ликвидируемые
объекты капитального

строительства создание
институциональных

основ осуществления
работ по сносу

ОКС на различных
стадиях

их жизненного цикла

Рост продолжительности
активной жизни

ж
прод maxt �

раб maxД �
Рост доли работающих Целевой фокус:

реализация
геостратегических

преимуществ
страныСнижение рисков

мегаполисной
концепции
расселения 

Переосвоение
территорий точек роста

и стратегических
коридоров развития

Обеспечение
территориально-
экономической
стабильности

Ускорение инвестиционно-
строительных процессов 

Подстройка правил инвестиционно-
строительной деятельности 

Жизнеспособность
Задачи развития
строительного

рынка 
Устойчивость 

Пространственно-
территориальная
маневренность 

Социальная
ориентированность 

Решоринг
и технологическое

замещение 

Синхронизация
и масштабирование

инвестиционно-
строительных

процессов

Поддержка темпов
решения жилищной

проблемы и социально
ориентированного

сегмента 

Снижение
с последующей

ликвидацией объемов
незавершенного
строительства

Безопасность 

Прозрачность
и инклюзивность правил 

Бесконфликтность
строительства

Инструментарий
пространственно-территориального

девелопмента

Типы объектов капитального строительства

Основные противоречия развития строительного рынка
• административные барьеры ускоренной реализации

инвестиционно-строительного цикла;
• институты поддержки мегаполисного расселения и необходимость

сбалансированного развития территорий страны;
• несопоставимость рисков производственно-хозяйственной деятельности

различных субъектов рыночного оборота и др.

Развертка задач развития строительного рынка
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Target development priority:

saving the people / expanded reproduction

of human capital

Newly constructed capital

construction projects:

preventive measures

to avoid the emergence

of depressed areas

and depopulation

of territories

Reproducible capital

construction objects:

prohibition

of backwardness

reproduction, preservation

of historical heritage objects,

development

of comfortable

environment standards

Liquidated capital

construction objects:

creation of institutional

frameworks

for demolition works

at different stages

of their life cycle

Increase in active life

expectancy expectancy
life

expectancy maxt � working maxS �

Increase in the share

of working people parking

Target focus:

realizing

the country's

geostrategic

advantagesReducing

the risks

of the megacity

settlement 

Redevelopment

ot areas of growth

points and strategic

development corridors

Ensuring

territorial

and economic

stability

Acceleration of investment

and construction processes

Adjusting the rules of investment

and construction activities

Vitality
Tasks of construction

market development
Sustainability

Spatial

and territorial

maneuverability

Social orientation

Reshoring

and technological

substitution

Synchronization

and scaling

of investment

and construction

processes

Supporting the pace

of housing solution

and socially

oriented segment

Reduction

and subsequent

elimination

of construction

in progress

Safety

Transparency

and inclusiveness of rules

Conflict-free

construction

Spatial-territorial

development toolkit

Types of capital construction facilities

Main contradictions in the development of the construction market

• administrative barriers to accelerated realization

of the investment and construction cycle;

• institutions to support megacity settlement and the need

for balanced development of the country's territories;

• non-comparability of risks of production and economic activity

of different subjects of market turnover, etc.

Development tasks of the construction market
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Проблема сноса ОКС и высвобождения про-
странства от устаревших объектов в современных 
рамках также должна решаться с учетом новых 
экологических критериев и технологических воз-
можностей. Пока рыночный специализированный 
сегмент строительных работ по сносу не сформи-
ровался, в то время как спрос, особенно с учетом 
присоединенных территорий, существенно возрос.

Проведенное исследование свидетельствует 
также о необходимости дополнения рыночных ме-
ханизмов, сегментированных по типам ОКС, ме-
ханизмами согласования экономических интересов 
и урегулирования, возникающих в процессе ИСД 
противоречий.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ И ОБСУЖДЕНИЕ

Восстановление основного геостратегическо-
го преимущества России, связанного с огромным 
пространством, высоким ресурсным потенциалом, 
мультикультурными и многоконфессиональными 
особенностями, имеющимся человеческим капита-
лом, требует пересборки процессов расширенного 
производства всех источников и компонентов раз-
вития страны. Очевидно, фондовый каркас и про-
странственная структура ОКС должны отвечать 
требованиям ускоренного экономического разви-
тия, а значит, изменяться как в части местоположе-
ния, функциональных, технико-технологических 
и эксплуатационных характеристик, так и в усло-
виях бесконфликтной среды реализации целевых 
приоритетов. Рыночный формат развития сфор-
мировал современную структуру субъектов ры-
ночного оборота. Их функционирование сопряже-
но с необходимостью реализации экономических 
интересов, зачастую противоречащих друг другу. 
В целях устранения противоречий участников ИСД 

востребованы технологии бесконфликтного строи-
тельства, пронизывающие не только все типы ОКС, 
но и все этапы пространственно-территориального 
девелопмента. Причем, бесконфликтность в данном 
контексте не означает фокусировку на устранение 
конфликтов в процессе ИСД, особенно в фазе обо-
стрения в связи с длительным уклонением от уре-
гулирования. Основной акцент должен быть сделан 
на превентивную составляющую, предполагая, что 
эффективное разрешение споров будет осущест-
вляться при помощи широкого спектра внесудеб-
ных способов и развития особых «сотруднических» 
подходов к формированию моделей реализации 
проектов. На практике их применение способно па-
рировать фактически все непроизводственные по-
тери времени. Более того, указанный методический 
подход к созданию бесконфликтного строительства 
предлагается использовать в практической реализа-
ции всех задач развития строительного рынка (рис.).

Таким образом, в современных условиях осо-
бенно востребован новый тип медиативного кон-
салтинга, объединяющего пространственно-терри-
ториальную, правовую, судебную, стоимостную, 
строительно-техническую и экологическую экс-
пертизу в рамках процедуры медиации. Это позво-
лит регулировать хозяйственные споры в оператив-
ном режиме времени. Достижение стабильности 
и взаимосогласованности деятельности субъектов, 
создающих, эксплуатирующих и ликвидирующих 
ОКС, должно стать залогом устойчивости и жиз-
неспособности строительного рынка, как одного 
из решающих условий не только решения оператив-
но-тактических задач СВО, но и достижения стра-
тегических социально ориентированных приорите-
тов трансформации современного хозяйственного 
уклада России.
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