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Устойчивое развитие муниципального 
образования предполагает решение задач 
управления городской территорией с учетом 
целого комплекса экологических факторов. 
При этом одним из перспективных направле-
ний этой деятельности является организация 
работ по экологическому девелопменту тер-
ритории муниципального образования.

Касаясь сущности данного понятия, от-
метим, что терминологический словарь «Не-
движимость: землеустройство; градострои-
тельство; экономика» определяет девелоп-
мент как процесс развития территории и под-

готовки земель и объектов с целью их нового 
использования [7]. С. Н. Максимов понимает 
под данным понятием качественное преобра-
зование недвижимости, обеспечивающее воз-
растание ее стоимости [6]. При этом многие 
исследователи рассматривают процесс деве-
лопмента как алгоритм, состоящий из ряда 
последовательных этапов (рисунок 1).

При этом развитие объектов муници-
пальной недвижимости связано с осущест-
влением физических изменений, обеспечи-
вающих формирование у данных объектов 
комплекса новых качеств, соответствующих 
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потребностям местного сообщества. В пол-
ной мере это относится к экологическим ха-
рактеристикам этих объектов. В этой связи 
ряд авторов указывает на важнейшую роль 
учета экологических факторов в процессе 
девелопмента [8].

В этой связи весьма перспективным нам 
представляется внедрение такой инновацион-
ной формы экологизации процесса городско-
го развития, как экологический девелопмент. 
Отметим, что к настоящему времени устояв-
шийся подход к определению сущности этого 
явления не сложился.

В частности, С. И. Беляков и А. В. Капус-
ткина трактуют его как концепцию строи-

тельства и эксплуатации зданий и сооруже-
ний, цель которой состоит в снижении уровня 
потребления энергетических и материальных 
ресурсов на всех этапах жизненного цикла 
объектов девелопмента [1].

Однако, по нашему мнению, подобная 
трактовка рассматриваемого понятия но-
сит слишком узкий характер. В связи с этим 
экологический девелопмент представляется 
целесообразным определить в качестве про-
цесса трансформации территории муници-
пального образования с целью придания ей 
таких качественных параметров, которые со-
ответствуют параметрам устойчивого город-
ского развития.

Рис. 1. Концептуальная схема процесса девелопмента [3]
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В его рамках комплекс физических изме-
нений в отношении объектов муниципаль-
ного имущественного комплекса приводит 
к возникновению у них новых качеств, позво-
ляющих данным объектам в большей степе-
ни соответствовать критериям устойчивого 
муниципального развития.

При этом, по мнению специалистов, про-
цесс экологического девелопмента должен 
основываться на следовании следующим ос-
новным принципам:

— учет времени, отталкивающийся от су-
ществования взаимозависимости сезонных 
и суточных и колебаний состояния компонен-
тов природной среды и временной специфики 
эксплуатации объекта;

— учет зоны воздействия, подразумева-
ющий необходимость оценки при эксплуата-
ции объекта площади и уровня его воздейс-
твия на прилегающую территорию;

— ограничение и минимизация воздейс-
твия, постулирующие необходимость разра-
ботки решений и проведения мероприятий, 
снижающих негативное воздействие объекта;

— компенсация, предусматривающая ре-
ализацию механизмов компенсации природ-
ных и антропогенных компонентов на терри-
ториях, расположенных в зоне воздействия 
объекта, с целью формирования комфортных 
условий для населения и обеспечения устой-
чивости экосистем;

— учет остаточного воздействия, предпо-
лагающий определение возможного ущерба 
от функционирования объекта и соответству-
ющей компенсации снижения качества при-
родной среды;

— реабилитация, основанная на обяза-
тельном восстановлении компонентов при-
родной среды, нарушенных как при эксплу-
атации объекта, так и после ее завершения.

Результатом экологического девелопмен-
та является создание муниципального иму-
щественного комплекса, удовлетворяющего, 
с одной стороны, требованиям инвесторов, 
а с другой — позволяющего учесть социаль-
но-экономические интересы городского об-
разования и его жителей, а также обеспечить 
улучшение экологической ситуации.

При реализации механизмов стимулиро-
вания процессов экологического девелопмен-
та весьма полезным может оказаться опыт 
США, где широко распространена практи-

ка развития территорий, называемых Tax 
Increment Financing District (TIF district), т. е. 
с дополнительными поступлениями от на-
лога на недвижимость, образуемыми за счет 
реконструкции. При этом т. н. «Акт о реконс-
трукции» позволяет муниципалитетам реали-
зовывать проекты по реконструкции частич-
но путем привлечения собственников объек-
тов недвижимости к участию в этих проек-
тах. При этом в случае отказа собственника 
от участия в реконструкции принадлежащие 
ему объекты конфискуются в пользу муни-
ципалитета и передаются по льготным ценам 
новым застройщикам.

Подобный опыт свидетельствует о це-
лесообразности соединения усилий органов 
муниципальной власти и частного бизнеса 
в процессе развития качественных парамет-
ров городской территории, осуществляемого, 
в частности, в форме реализации механизма 
государственно-частного партнерства.

Взаимодействие бизнеса и власти в ми-
ровой истории в различных его проявлениях 
существует с момента зарождения государс-
твенности. Благодаря опыту, накопленному 
за века, власть и бизнес во многих странах 
по сей день успешно сотрудничают, что, без-
условно, является одним из важнейших фак-
торов обеспечения устойчивого развития, 
в том числе на муниципальном уровне.

На данный момент известны несколько 
стратегий взаимодействия, каждая из кото-
рых так или иначе проявлялась в эволюции 
взаимоотношений власти и бизнеса: сотруд-
ничество (содействие друг другу), противо-
борство (противодействие друг другу), одно-
направленное содействие (одна сторона ухо-
дит от взаимодействия, а вторая способствует 
достижению общих целей или индивидуаль-
ных целей другой стороны), компромиссное 
взаимодействие (присутствие и содействия, 
и противодействия), консультативное взаи-
модействие. С нашей точки зрения, сотруд-
ничество является практически единствен-
ной стратегией взаимодействия, позволяю-
щей добиться реальных результатов и при 
этом оставаться в рамках принципа баланса 
интересов.

Подобная «модель» взаимодействия го-
сударства и бизнеса как раз и реализуется 
в рамках государственно-частного партнерс-
тва (ГЧП). Сам этот термин является дослов-
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ным переводов английского понятия «public 
private partnership» и широко употребляется 
для обозначения различных форм сотрудни-
чества власти и частного сектора. В узком 
смысле ГЧП — это схема реализации инвес-
тиционных проектов (преимущественно в об-
ласти инфраструктуры) на взаимовыгодных 
условиях для бизнеса и государства. Госу-
дарство получает функционирующий объект, 
экономя на финансировании его строительс-
тва или реконструкции, а частные предпри-
ниматели зарабатывают средства на последу-
ющей эксплуатации объекта.

Одно их наиболее полных определений 
данной дефиниции дает А. А. Ременцов, оп-
ределив ГЧП как «одну из основных форм 
взаимоотношений государства и бизнеса, 
представляющую собой отношения на дол-
госрочной и краткосрочной основе между го-
сударством и частным бизнесом с наиболее 
оптимальным распределением рисков и до-
ходов в зависимости от компетенции и силь-
ных сторон партнеров, а также использова-
нием ресурсов государственного и частного 
сектора для выполнения поставленных стра-
тегических задач в рамках государственной 
политики» [9].

Регулирование института государствен-
но-частного партнерства обеспечивается 
Федеральным законом №224-ФЗ «О госу-
дарственно-частном партнерстве, муници-
пально-частном партнерстве в Российской 
Федерации и внесении изменений в отде-
льные законодательные акты Российской Фе-
дерации» от 13 июля 2015 года. Некоторые 
из проектов ГЧП реализуются и на другой 
правовой базе, например, на основе Феде-
рального закона №145-ФЗ «О государствен-
ной компании «Российские автомобильные 
дороги» и о внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федера-
ции» от 17 июля 2009 года или на местном 
законодательстве.

Отметим, что практический опыт реали-
зации проектов государственно-частного пар-
тнерства позволяет обозначить ключевые ха-
рактерные признаки данного механизма [10]:

1) долгосрочный временной горизонт со-
глашения о партнерстве;

2) наличие специфических форм финан-
сирования, реализуемых в рамках партнерс-
тва проектов (инвестиции частного бизнеса, 

дополняемые государственными либо муни-
ципальными средствами);

3) особый порядок распределения ответс-
твенности между участниками соглашения 
о партнерстве (цели проекта, его стоимост-
ные и качественные характеристики опреде-
ляются муниципальными властями с пози-
ции интересов местного сообщества, тогда 
как частный партнер осуществляет оператив-
ную деятельность по реализации проекта);

4) равноправное положение сторон со-
глашения;

5) совместное распределение сторонами 
между собой расходов, рисков и результатов 
реализации проекта.

Социально-экономическое значение ГЧП 
на современном этапе заключается в обес-
печении взаимовыгодного сотрудничества 
бизнеса и власти с целью разработки, орга-
низации реализации программ и проектов со-
циально-экономического значения. Это соот-
ветственно приводит к улучшению качества 
жизни населения и достижению целей госу-
дарственного управления для решения обще-
ственно значимых задач на взаимовыгодных 
условиях. Особое место в данном контексте 
занимает использование инструмента госу-
дарственно-частного партнерства в системе 
решения задач в области экологии и приро-
допользования.

Реализация широкого по направлениям 
и масштабности перечня экологических про-
блем невозможно только за счет бюджетных 
средств. В принятых в 2012 г. «Основах госу-
дарственной политики в области экологичес-
кого развития России на период до 2030 года» 
отмечается необходимость широкого приме-
нения механизмов ГЧП как инструмента фи-
нансирования природоохранной и ресурсос-
берегающей деятельности.

В данном контексте крайне важно то об-
стоятельство, что реализация проектов ГЧП 
в природоохранной сфере служит для бизнеса 
индикатором приоритетности данных направ-
лений деятельности. При этом государство, 
участвуя в распределении рисков между учас-
тниками проектов ГЧП, снижает риски учас-
тия бизнес-структур в конкретном проекте.

Однако на практике примеров эффектив-
ного развития партнерства между государс-
твом и бизнесом в решении экологических 
вопросов пока недостаточно.
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При этом перспективным направлением 
использования механизма государственно-
частного партнерства представляется его 
задействование в процессе экологического 
девелопмента. В подобном случае концеп-
туальную модель взаимодействия органов 
муниципальной власти, бизнес-структур, 
локальных территориальных сообществ 
можно представить следующим образом 
(рис. 2).

Одной из наиболее адекватных теку-
щим экономическим условиям форм пар-
тнерства в рассматриваемом аспекте явля-
ется муниципальная концессия. При этом 
основной смысл политики решения эколо-
гических проблем с помощью концесси-
онных механизмов заключается в возмож-

ности интеграции положительных сторон, 
присущих муниципализации и частному 
предпринимательству, и одновременному 
нивелированию основных недостатков, 
присущих им в отдельности.

Интерес к концессионной составляющей 
формата ГЧП в России возник достаточно 
давно: первые концессионные отношения как 
таковые относятся к эпохе правления Петра I. 
В 1717 г. в концессию были предоставлены 
берега рек Шлины и Уны для строительства 
мельниц.

В советской России концессии приоб-
рели правовой статус, и вплоть о 1937 г. 
действовал Главный концессионный Коми-
тет при СНК СССР, предоставлявший кон-
цессии иностранных физическим лицам 

Рис. 2. Схема взаимодействия участников процесса экологического девелопмента [2]
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и организациям для торговой и производс-
твенной деятельности. Сегодня данный ин-
ститут регулируется федеральным законо-
дательством РФ.

Отметим, что в рамках концессии объ-
екты, находящиеся в муниципальной собс-
твенности, развиваются и управляются 
управляющей компанией, которая обычно 
создается в форме акционерного общества, 
держателем контрольного пакета акций яв-
ляется муниципалитет. В таком случае про-
цесс управления происходит в рамках, при-
сущих обычному бизнес-проекту, но в то же 
время муниципалитет оказывает ключевое 
влияние на стратегию его реализации. Схе-
му реализации описанного подхода иллюст-
рирует рисунок 3.

К важнейшим, на наш взгляд, преиму-
ществам реализации подобной схемы госу-
дарственно-частного партнерства можно от-
нести следующие моменты:

— муниципалитет участвует в распреде-
лении прибыли, получаемой в результате ре-
ализации бизнес-проектов;

— являясь собственниками используемо-
го имущества, органы власти и управления 
имеют возможность осуществлять стратеги-
ческий контроль над деятельностью управля-
ющей компании, обеспечивая не только реа-
лизацию бизнес-интересов, но и предостав-
ляя населению такой набор общественных 
благ, который в наибольшей степени удовлет-
воряет интересы местного сообщества.

Таким образом, реализация проектов 
экологического девелопмента городской 
территории на основе принципов государс-
твенно-частного партнерства является од-
ним из путей обеспечения устойчивости го-
родского развития, направленного на реше-
ние ключевых экономических, экологичес-
ких и социальных проблем муниципального 
уровня.

Рис. 3. Схема реализации механизма государственно-частного партнерства
в рамках концессионного подхода
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