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РЕФЕРАТ  

 

 

РЕДЕВЕЛОПМЕНТ, ОБЪЕКТЫ СОЦИАЛЬНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ, 

КОММЕРЧЕСКОЕ ОБЩЕЖИТИЕ, ИНФРАСТРУКТУРНЫЙ ПРОЕКТ. 

Магистерская диссертация состоит из трех глав, введения, заключения, 

списка использованной литературы из 64 наименований. Основная часть работы 

изложена на 91 странице, содержит 17 таблиц, 6 рисунков. 

В первой главе рассматриваются теоретические основы редевелопмента и 

социальной инфраструктуры, приводятся основные понятия, виды 

редевелопмента, его преимущества и недостатки, выявлены актуальные 

практические проблемы, с которыми сталкиваются девелоперские компании при 

реализации таких проектов, а также рассмотрен отечественный и зарубежный 

опыт проектов редевелопмента, в частности объектов социальной 

инфраструктуры. 

Во второй главе проводится маркетинговое исследование, которое 

включает в себя анализ территории размещения объекта, имиджа района, 

социальной инфраструктуры и транспортной доступности к объекту, а также 

анализируется конкурентная среда и стратегические направления деятельности. 

В третьей главе оценивается эффективность проекта создания объекта 

социальной инфраструктуры с целью создания коммерческого общежития. 

Представлено технико-экономическое обоснование и расчет показателей 

эффективности реализации предложенного проекта. 

 В заключении сформулированы основные выводы, приведены основные 

результаты диссертационного исследования.  
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ВВЕДЕНИЕ 

 

 

Эффективная работа строительных организаций определяются 

рациональным выбором стратегических направлений деятельности, которые 

позволяют реализовать потенциал совершенствования предприятий наилучшим 

образом. В случае успешной выбранной стратегии организация обеспечивает 

экономический рост и развитие, а также повышает свою конкурентоспособность. 

Соответственно, формирование стратегии предприятия основывается на 

актуальных потребностях рынка и имеют долгосрочный характер. 

Актуальность темы магистерской диссертации обусловлена 

современными тенденциями развития городов, в которых районы с устаревшими 

зданиями и промышленные территории с экономически нерентабельными 

производствами являются препятствиями для их преображения. В связи с этим 

возрастает потребность в совершенствовании инфраструктуры города, в 

частности с помощью редевелопмента. Не стоит забывать, что инфраструктуру 

города составляют и объекты социального назначения, включающие 

образовательные учреждения и общежития для студентов. Однако несмотря на 

наличие внушительных номерных фондов общежитий студенты испытывают 

нехватку мест для размещения, что предопределяет актуальность проводимого 

исследования. В результате родители при поступлении детей в образовательные 

учреждения заранее ищут альтернативы студенческому общежитию. Понимая, 

что потребности студента ограниченны, основными критериями выбора места 

проживания являются дорога до учебы и стоимость проживания. В данном 

случае коммерческие общежития считаются отличной альтернативой, и создание 

такого социального объекта путем редевелопмента позволило бы студентам 

проживать вблизи места учебы в комфортных условиях по доступной цене. 

Целью диссертационного исследования является оценка возможности 

создания проекта редевелопмента социального назначения на территории города 

Екатеринбурга. 



6 

Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие 

задачи: 

- изучить сущность редевелопмента, социальной инфраструктуры 

- рассмотреть его виды, этапы, участников и другие составляющие; 

- проанализировать преимущества редевелопмента и сложности его 

реализации; 

- рассмотреть мировой и отечественный опыт редевелоперских проектов; 

- провести маркетинговое исследование проекта редевелопмента; 

- оценить жизнеспособность проекта путем определения конкурентной 

среды и проведения SWOT-анализа; 

- произвести технико-экономический расчет эффективности инвестиций в 

проект редевелопмента недвижимости. 

Объектом исследования является объект недвижимости на территории 

производственного объединения «Уралобувь». Предметом исследования – 

совокупность факторов, способствующих реализации проекта преобразования 

данного здания в коммерческое общежитие для студентов.  

Научная новизна: 

1. Разработана концепция создания социального проекта, включающая 

качественную среду проживания для студентов, отличающейся условиями 

повышенной комфортности и инфраструктурным наполнением, что позволяет 

привлечь большее количество постояльцев и частично решить проблему 

нехватки мест в государственных общежитиях. 

2. Разработан инвестиционно-строительный проект, который включает в 

себя этапы его реализации, отличающийся своим социальным назначением и 

позволяющий решить социально-экономические проблемы студентов города 

Екатеринбурга. 

3. Проведена эффективная оценка создания проекта редевелопмента 

социального назначения, включающая маркетинговый и экономический анализ, 

отличающаяся разносторонним охватом областей для анализа, что позволяет 

определить экономическую эффективность его создания. 
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Практическая значимость проведенного исследования состоит в 

рекомендации реализации аналогичного проекта на территории других 

микрорайонов и в других городах России. Создание таких социальных объектов 

путем редевелопмента позволит в более короткий срок по сравнению со 

строительством обеспечить студентов местами для проживания недалеко от их 

образовательного учреждения. 

Экономическая эффективность мер определяется тем эффектом, который 

окажет редевелопмент на создание объекта социальной инфраструктуры. 

Коммерческое общежитие с комфортабельными условиями проживания потянет 

за собой развитие района, станет точкой притяжения студентов и решением 

проблемы нехватки мест при размещении иногородних студентов. 

Методологическую основу диссертационного исследования составляют 

методы сбора информации, сравнительного анализа, группировки и 

сопоставления, инвестиционного анализа, принятия управленческих решений, 

экспертных и качественных оценок. 

Нормативной основой исследования является законодательство 

Российской Федерации в сфере строительства. Теоретическими источниками 

стали публикации, посвященные вопросам редевелопмента и экономике 

управления недвижимостью, Асаула А.Н., Джавадова Т.М., Платонова А.М., 

Ларионовой В.А., Караваевой Н.М., Федорова А.В. и др. Эмпирическую базу 

работы составили аналитические и статистические данные о развитии рынков 

жилой недвижимости Екатеринбурга, России и других стран. 

В целом работа состоит из трех глав, введения, заключения и списка 

использованной литературы. Основная часть работы изложена на 91 странице, 

содержит 17 таблиц, 6 рисунков. 
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1 РЕДЕВЕЛОПМЕНТ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ КАК 

ИНФРАСТРУКТУРНЫЙ ПРОЕКТ  

 

 

1.1 Сущность редевелопмента. Создание объектов социальной 

инфраструктуры 

 

 

В мире с течением времени наблюдаются изменения в различных сферах 

жизни. В частности, произошли изменения в экономике, социальной сфере, 

изменилось производство и распределение товаров и услуг, уровень доходов, 

отмечается развитие коммуникаций и транспорта и др. Данные изменения 

предопределяют необходимость соответствующего развития территорий и 

изменения способов использования земли.  

В настоящее время российский рынок недвижимости приближается к 

стадии насыщения, и во многих крупных городах можно увидеть неэффективно 

используемые территории и объекты. Построенные более десяти лет назад 

предприятия, здания и сооружения всё меньше соответствуют новым 

требованиям, в связи с чем возникает потребность в дополнительных 

инвестициях, чтобы привести их в соответствие современным стандартам 

использования земли. Одним из ключевых и наиболее эффективных методов 

реорганизации городских территорий и земельных участков является 

редевелопмент. 

Происхождение понятия редевелопмент исходит из первоначального 

девелопмент (от англ. real estate development «совершенствование, развитие 

недвижимости»), под которым понимается «предпринимательская деятельность, 

связанная с созданием объекта недвижимости, реконструкцией или изменением 

существующего здания или земельного участка, приводящая к увеличению их 

стоимости» [29]. Понятие «девелопмент» пришло к нам с Запада, где оно уже 

является устоявшимся термином, обозначающим направление бизнеса, 
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связанное с качественным преобразованием недвижимости и обеспечивающее 

возрастание ее стоимости. В дополнение можно отметить, что корни 

возникновения термина «редевелопмент» следует искать в США. Он был 

эффективно внедрен в 1952 году на основе опыта других стран и стал главной 

движущей силой по оживлению пришедших в упадок районов. Именно там 

появились компании, которые скупали мелкие устаревшие предприятия, сносили 

старые дома и возводили на их месте новые экономически привлекательные 

объекты недвижимости. В наших же условиях это понятие имеет несколько 

расплывчатое значение. [15, с.12] 

Как известно, приставка «ре» означает возобновление или повтор действий. 

Соответственно, редевелопмент можно рассматривать как повторный или 

возобновленный девелопмент. В зарубежной науке под редевелопментом 

понимается любое новое использование уже имеющегося здания, его 

реконструкцию, адаптацию под новое функциональное использование или 

строительство нового объекта на месте старого объекта недвижимости [38, c. 34]. 

В России наиболее распространенным толкованием данного понятия считается 

«деятельность по перепрофилированию невостребованных на рынке объектов 

недвижимости или нерационально используемых территорий» [14, c. 53]. 

Целью редевелопмента является привлечение инвестиций для 

преодоления тенденций упадка, создание рабочих мест, оживление бизнеса, 

восстановление и развитие жилищно-коммунального и производственного 

секторов, развитие эффективной системы социального обеспечения населения и 

сервисных услуг. 

Как правило, редевелопмент осуществляется частными компаниями, 

поскольку средств у муниципалитета на деятельность по восстановлению и 

поддержанию в надлежащем состоянии городской инфраструктуры. Он 

включает в себя несколько аспектов: 

 модернизация, перемещение, реабилитацию, реконструкцию 

существующих объектов в проектной области или какую-либо 

комбинацию из данных действий; 
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 подготовка уличной инфраструктуры ландшафта земли, 

окружающей объект собственности, модернизация инфраструктуры 

зон отдыха данной территории; 

 создание обновленного дизайна, перепланировка, девелопмент 

любого участка, подготовленного для строительства. 

В целом, процесс редевелопмента направлен на оптимизацию 

использования территории и существующей застройки. Зачастую зонами для 

оптимизации являются промышленные участки, территория с ветхими 

строениями и другие объекты, которые вследствие своего морального износа не 

способны генерировать оптимальный для своего места нахождения денежный 

поток.  

Преимущественным направлением осуществления редевелопмента 

обозначенных объектов является их преобразование с целью развития и 

эффективного функционирования социальной инфраструктуры. 

Под социальной инфраструктурой понимается совокупность отраслей и 

предприятий, обеспечивающих функциональную жизнедеятельность населения. 

[53] Главной задачей социальной инфраструктуры является улучшение 

социально-бытовых условий населения, которая включает в себя необходимые 

составляющие жизнедеятельности человека, а именно жилище, одежду и обувь, 

средства передвижения, сферы образования, здравоохранения, среду обитания, 

досуга, воспитания, обслуживания непосредственно индивида и его семьи. 

Социальная инфраструктура в общем виде делится на социально-бытовую 

и социально-духовную. Первый вид включает такие составляющие, как 

общественное питание, жилищное и коммунальное хозяйство, торговля, бытовое 

обслуживание, пассажирский транспорт и связь по обслуживанию населения. 

Социально-духовная инфраструктура содержит компоненты сферы искусства и 

культуры, здравоохранение, физическое воспитание и спорт, охрана 

окружающей среды, массовая информация и т.п. Если бытовая инфраструктура 

служит условием воспроизводства человека в целом, то социально-духовная 

наиболее активно позволяет обеспечить профессиональную подготовку, 
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формирование моральных, интеллектуальных качеств и здоровья людей. 

Социальная инфраструктура напрямую связана с обслуживанием человека, 

который проживает в городах и других местностях и должен быть обеспечен 

всеми необходимыми условиями как для физического, так и духовного развития. 

Выделяют следующие функции социальной инфраструктуры: 

 создание специальных условий для создания новых 

демографических процессов и прогрессивных тенденций; 

 обеспечение жилищных, бытовых, а также коммунальных условий 

для жизни населения; 

 сохранение и улучшение здоровья населения; 

 формирование рабочей силы, которая будет качественно отвечать 

степени развития производства; 

 правильное потребление трудовых ресурсов; 

 использование времени людей в правильных целях. 

Однако главной и общей функцией социальной инфраструктуры считается 

всестороннее развитие человека посредством улучшения культурных, духовных 

и бытовых потребностей. 

Стоит отметить, что те объекты, которые обеспечивают потребности 

населения в жизненно важных товарах, услугах, и продуктах, называются 

объектами социальной инфраструктуры. Они предоставляют существующую 

реальность, которая характеризуется совокупностью объектов, которые создают 

условия для продуктивной деятельности человека во всех сферах жизни. 

Социальная инфраструктура может быть «линейная» и «точечная». 

Линейная социальная инфраструктура представлена сетью железных дорог, 

автомагистралей, линий электропередач, связи и т.д. Точечная инфраструктура 

представляет собой сами объекты: ВУЗы, школы, общежития, театры, 

поликлиники, развлекательные центры и другие объекты. В данной работе нас 

интересует такой объект социальной инфраструктуры, как общежитие для 

студентов, который будет создан посредством редевелопмента и иметь 

коммерческую основу. 
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Акцентируя внимание на общие причины кризисного состояния 

территорий, следует выделить физические и экономические причины. 

Физические причины подразумевают физический износ зданий до опасного 

состояния, при котором нельзя размещать людей или организовывать рабочее 

место. Такие условия возникают при физическом износе строений, при 

нарушениях во время строительства или проведении несогласованных 

перепланировок внутренних конструкций объекта, а также при неправильной 

планировке в процессе городского строительства и т.д. Кроме того, с годами 

меняются требования к строительству и стандарты по эксплуатации зданий, 

соответственно, современные условия также оказывают влияние на физическое 

использование объектов недвижимости. Также к физическим причинам можно 

отнести размещение рядом несовместимых зон, в частности промышленной 

территории и жилой недвижимости, а также неэффективное использование 

недвижимости на плотно застроенной территории вследствие наличия малого 

количества этажей. 

К экономическим причинам относятся недостаток или отсутствие 

инвестиций в девелопмент и бизнес, заброшенные и оставленные здания или 

большое число свободных зданий в пределах территории, разработанной для 

городского использования, высокие цены на товары. Также следует отметить 

недостаток необходимых для людей коммерческих предприятий в ближайших 

окрестностях, в частности магазинов, аптек, банковских учреждений и т.п., 

высокая плотность проживающих и высокий уровень преступности. Все эти 

факторы ведут к социальной напряженности и создают угрозу общественному 

благосостоянию и безопасности. 

В результате обозначенных причин районы приходят в упадок, 

увеличивается число нищих и бедных людей, происходит рост болезней и 

преступности, наблюдается нехватка финансирования необходимой 

модернизации, что представляет собой риск перемещения бедствия на соседние 

территории и замедления их развития. Для того, чтобы избежать подобных 

процессов, необходим редевелопмент определенных объектов или территорий. 
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Основополагающая цель редевелопмента заключается в восстановлении и 

совершенствовании производственной и жилищно-коммунальной сфер, 

привлечении и росте инвестиционных потоков, создании рабочих мест и 

формировании эффективной системы обеспечения населения социальными и 

сервисными услугами, что позволит справиться с экономическими спадами и 

улучшить уровень жизни людей. [46] 

Среди основных форм редевелопмента в российской практике выделяют 

[13, c. 3212]: 

1) реконструкцию в виде процесса радикального переустройства, 

совокупности организационно-технических мероприятий, которые 

направлены на устранение и усовершенствование негативных 

последствий физического и морального износа объектов 

недвижимости, их систем и элементов; 

2) модернизацию в виде процесса совершенствования объекта 

недвижимости путем его обновления и приведения в соответствие с 

современными техническими условиями, нормативными 

требованиями, нормами и показателями качества при сохранении их 

первоначальной функции; 

3) переустройство объекта недвижимости для частичного изменения 

его функционального назначения.  

С целью идентификации проектов редевелопмента следует выделить их 

виды по конкретным признакам. В научной литературе не представлена 

однозначно определенная классификация редевелопмента, однако возможно 

систематизировать их разделение. 

Исходя из ранее обозначенных форм редевелопмента можно представить 

виды редевелопмента по признаку объема проводимых мероприятий [26]: 

1. Полный редевелопмент.  

К данному виду относится первая форма редевелопмента, представляющая 

собой радикальное переустройство территории и объектов недвижимости. Он 

предполагает изменение целевого назначения участка и строений, 
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сопровождается комплексом процедур с этапа разработки архитектурных идей 

нового проекта и расчета его доходности до благоустройства прилегающей 

территории и организации транспортных развязок. Так из промышленных 

объектов создаются бизнес-центры или торгово-развлекательные центры. 

2. Частичный редевелопмент.  

Этот вид проекта следует соотнести со второй формой редевелопмента, 

характеризующейся модернизацией существующего объекта и территории. 

Обычно обновление происходит в рамках действующего целевого назначения 

или с учетом небольших изменений и направлено на корректировку 

инфраструктуры. Соответственно, не требуется смена статуса участка или 

объекта. Таким способом образуются офисно-складские комплексы с 

административными зданиями. 

3. Поверхностный редевелопмент.  

Исходя из приведенных форм редевелопмента, третья форма описывает 

данный вид проекта. К данному виду относятся мероприятия, не приводящие к 

радикальным изменениям, конструктивным изменениям или модернизации 

объектов. Таким образом возводятся небольшие офисные комплексы или 

продуктовые супермаркеты. 

Очевидно, что наиболее трудозатратным и фондоемким является полный 

редевелопмент промышленных объектов, поскольку этот вид требует 

значительного объема инвестиций, который практически равнозначен размеру 

инвестиций для реализации нового проекта. В свою очередь, наименее 

затратным по времени и бюджету считается поверхностный редевелопмент. 

Выделяется классификация по масштабу реализации и назначению: 

1) Комплексный редевелопмент – редевелопмент сложившихся 

территорий городских кварталов, моногородов и крупных 

промышленных комплексов. Их отличительной особенностью является 

масштаб проводимых изменений (территория района, квартала или 

завода), значительный объем инвестиций, решение вопросов, 

связанных с расчисткой территорий, возведение новых объектов, 
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перебазирование или закрытие предприятий, реконструкция 

устаревших коммуникаций, сетей и транспортных магистралей, а также 

плотное взаимодействие с органами власти (разрешительный и 

затратный аспект). 

Для реализации подобного рода проектов необходима предварительная 

проработка идеи-концепции развития территории, которая включает в 

себя маркетинговый анализ и перспективный прогноз ожидаемого 

спроса на объекты недвижимости в районе застройки, профиль 

потенциальных арендаторов и покупателей, а также прогноз изменений 

требований арендаторов к помещениям различного типа. 

2) Точечный редевелопмент – редевелопмент отдельных зданий и 

сооружений, в частности промышленно-складского назначения, 

жилого назначения, общественно-делового и смешанного назначения. 

Характерной чертой данного вида редевелопмента является небольшой 

масштаб реализации проектов, как временный, так и финансовый, при 

этом является экономически эффективным видом бизнеса. Проекты 

быстро окупаются в срок от 1 года до 2 лет, при этом срок реализации 

небольшой (от нескольких месяцев до одного года), и имеют 

доходность, как правило, более 20%. 

Примерами реализации таких проектов могут служить реконструкция 

бывшего НИИ с перепрофилированием в бизнес-центр или 

редевелопмент части территории бывшего производства под офисно-

складской комплекс класса В или С. 

По глубине изменения объекта: 

 с демонтажом объекта; 

 без демонтажа объекта. 

По необходимости альтернативной площадки: 

 с переносом объекта; 

 без переноса объекта. 

По форме собственности на объект: 
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 государственная; 

 муниципальная; 

 частная; 

 смешанная. 

По необходимости изменения вида разрешенного использования (ВРИ) 

земельного участка: 

 с необходимостью изменения ВРИ участка; 

 без необходимости изменения ВРИ участка. 

По статусу объекта: 

 имеющее статус объекта культурного наследия; 

 не имеющее статус объекта культурного наследия. 

По количеству собственников объекта: 

 один собственник; 

 коллективная собственность. 

По типу инвестирования: 

 без привлечения заемных средств; 

 с привлечением заемных средств. [28] 

По функциональному назначению: 

 повышение классности без изменения функционального назначения 

(например, в сегменте офисной недвижимости: офисы от класса С до 

класса В; в сегменте торговой недвижимости: рынки – 

профессиональные торговые центры – ритейл-парки); 

 изменение функционального назначения: (жилые здания – 

гостиницы). 

По причине возникновения: 

 конкуренция – появление новых форматов, сетевой девелопмент; 

 моральный износ – несоответствие текущим стандартам комфорта и 

безопасности; 

 отсутствие достаточного финансирования; 
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 изменение спроса – насыщение рынка. 

Кроме того, важным вопросом является структура участников проекта 

редевелопмента, обеспечивающая успешный исход проекта. 

Основными участниками проекта редевелопмента являются: 

1) инвестор проекта; 

2) редевелоперская компания; 

3) генеральный проектировщик; 

4) генеральный подрядчик; 

5) компания по управлению строительной фазой проекта. 

Обозначенные участники имеют собственные интересы в процессе 

реализации проектов редевелопмента, и они выполняют определенную роль в 

ходе продвижения проекта. Рассмотрим эти роли подробнее: 

 собственник объекта недвижимости заинтересован, прежде всего, в 

получении наибольшего дохода путем роста ценности его недвижимости. 

Собственниками могут быть как физические и юридические лица, так и 

государственные органы или органы муниципального самоуправления. 

Значимыми особенностями российского рынка является тот факт, что чаще всего 

субъектом собственности на объект недвижимости, подлежащий 

редевелопменту, является государство. 

 государственные органы регулируют отношения в сфере развития 

недвижимости, проектирования, реконструкции, а также эксплуатации 

недвижимости; 

 юристы обеспечивают сопровождение всех стадий проекта. Каждая 

стадия включает в себя определенные этапы, которые сопровождаются 

заключением различных договоров между редевелопером и другими лицами, 

участвующими в реализации проекта; 

 инвесторы обеспечивают финансирование проекта развития. Они могут 

являться банками, кредитующими строительство (в частности, под залог 

результатов развития или иной недвижимости собственника), 

негосударственными инвестиционными фондами (например, страховыми или 
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пенсионными), специализированными финансовыми институтами, иными 

юридическими и физическими лицами; 

 генподрядные организации; 

 подрядчики – проектные и строительные организации, обеспечивающие 

проектирование и выполнение строительно-монтажных, отделочных, 

пусконаладочных работ; 

 профессиональные советники – инжиниринговые компании, 

консультанты по планированию, экономике, агенты по недвижимости, 

оценщики, консультанты по налоговому планированию и бухгалтерскому учету, 

консультанты по строительству и архитектуре, сметчики, инженеры-

проектировщики, менеджеры по проекту и сдаче в аренду результатов развития 

объекта; 

 другие «узкие» специалисты, такие как геодезисты, археологи, 

специалисты по отдельным секторам рынка, юристы и др. 

Все участники на определенных этапах процесса в различной мере 

способствуют решению конкретных специальных вопросов реализации. В 

таблице 1 разработана структура распределения участников по этапам 

реализации проекта преобразования объекта недвижимости на основании 

российского практического опыта редевелопмента. Данная структура позволит 

обеспечить качественное выполнение проекта в рамках определенного бюджета, 

ограниченного времени и повышенного качества. 
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Таблица 1 – Распределение участников по этапам реализации проекта редевелопмента 
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В действительности реализацией проектов занимается большее количество 

участников, которые имеют свой собственный взгляд на решение одних и тех же 

задач, несмотря на рамки общих целей. Как правило, инвесторам наиболее 

важны экономические показатели проекта, а именно доходность, минимизация 

затрат, стоимость привлеченного капитала, рентабельность. Также важными 

факторами является прозрачность самого процесса, достоверная корректная 

отчетность со стороны подрядчиков, соблюдение оговоренных договором 

сроков, контролируемость основных рисков по проекту и мероприятия, 

направленные на их сокращение. 

Основная проблема, которая возникает между исполнителями по проекту 

и его инвесторами, заключается в желании со стороны подрядчиков 

максимизировать собственную прибыль и повысить сроки выполнения работ с 

целью обеспечения качественного исполнения в комфортный промежуток 

времени. Однако интересы инвестора состоят прямо в противоположном в свою 

сторону.  

Как правило, затраты на строительно-монтажные работы составляют 

примерно 70-90% от общего бюджета проекта редевелопмента и являются 

самыми крупными. В связи с этим в процессе выбора участников проекта вопрос 

выбора генподрядной организации считается одним из основных. Рассмотрим 

основные варианты развития событий при реализации масштабных проектов 

редевелопмента. К данным проектам обычно привлекаются крупные 

строительные компании, которые надежно зарекомендовали себя на рынке 

строительных услуг, или же возможен вариант привлечения иностранной 

строительной компании. 

В пользу варианта найма крупной строительной организации следует 

принять во внимание большой опыт работы с соответствующим портфолио, 

отрегулированная система взаимодействия сотрудников и контроль качества 

произведенных работ. Однако стоит учесть, что крупный проект требует 

высокой загрузки мощностей на постоянной основе, в связи с чем компании 

пытаются превышать загрузку своих мощностей примерно на 15%, чтобы не 
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стать убыточными. В результате, приглашение для участия в проекте 

небольшого масштаба принимается такими компаниями неохотно в силу 

перегруженности крупными заказами. Однако, с другой стороны, участие в 

крупных проектах с заведомо ожидаемым превышением существующих 

мощностей не всегда позволяет обеспечить качественное и своевременное 

исполнение договорных обязательств. 

В связи с масштабом структуры крупных компаний, они имеют 

определенные специфические проблемы. Соответственно, намерение 

пригласить к участию крупной строительной компании следует детально 

проанализировать с разных сторон. Также на качестве работы таких компаний 

отрицательное влияние оказывает несоответствие и недочеты проектных 

материалов, связанные, к примеру, с особенностями строительной площадки, 

задержка сроков разработки проектной документации. Это приводит к 

последствиям смены проектных решений в ходе реализации проекта. Если же 

рассмотреть данную проблему в совокупности, то учитывая получение 

технических условий на объект, требуемых разрешений и согласований на 

внесенные изменения в проектную документацию, и другие факторы, то 

выполнение работ крупной компанией не является гарантом успешной 

реализации проекта редевелопмента. 

Также можно рассмотреть вариант заключения договора подряда на 

исполнение работ по фиксированной цене за 1 м2 площади. Однако на 

российской практике устоялась тенденция заключения контрактов с открытой 

ценой на стадии мониторинга тендерной документации и оформления 

коммерческого предложения. Соответственно, выигрыш тендера происходит за 

счет заранее неполного состава материалов и работ. В ходе создания объекта 

образуется необходимость в дополнительных работах и услугах, которые не 

были учтены в процессе выбора исполнительной организации, а итоговая 

стоимость работ за счет этого значительно увеличивается. 

К преимуществам варианта привлечения иностранной строительной 

компании можно отнести, во-первых, передовые технологии и опыт работы. Во-
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вторых, в отличие от российских подрядчиков, умение работать с 

фиксированной ценой по проекту, детальные сметы по всем видам 

производимых работ на этапе коммерческого предложения, громкое имя и лейбл, 

которые будут только плюсом для рекламы проекта, детализированные 

контракты, более высокая прозрачность процессов для инвестора, более 

детальная и полная отчетность. Стоит отметить, что такой подход оправдывает 

себя по отдельным видам и разделам работ в общей структуре редевелопмента. 

У иностранных компаний накоплен богатейший опыт разработки масштабных 

планов крупных территорий, есть уникальные конструкторские и дизайнерские 

решения в проектной части. В области технологий строительства применяются 

инновации, позволяющие ускорить скорость и качество производства 

строительных работ. С точки зрения культуры управления проектами, контроля 

качества производства работ, бюджета и технологии опыт, безусловно, богаче, 

по причине устоявшейся и сложившейся культуры в этом сегменте. 

Появление редевелопмента стало следствием возникшей необходимости в 

концентрации и ответственности за весь спектр вопросов, связанных с развитием 

объекта, его позиционированием, продвижением, управлением проектом. 

Редевелопер контролирует и направляет этот процесс, позволяя инвестору 

принять правильные решения, опираясь на опыт профессионалов. При такой 

схеме инвестор в свою очередь осуществляет финансирование проекта и 

заключает прямые контракты с основными подрядчиками и исполнителями 

работ, опираясь на рекомендации редевелопера, что обеспечивает прозрачность 

финансовых потоков для инвестора, понимание основных рисков по проекту и 

осознанность принятых решений. 

Общим для реализации всех видов проектов развития недвижимости и 

одной из самых существенных проблем является недостаточно 

квалифицированное управление проектом на всех стадиях его реализации. 

Редевелопмент – задача не только комплексная, но и всегда уникальная, 

требующая специалистов, способных решать нестандартные задачи, 

находящиеся на стыках различных областей, например таких, как согласования, 



23 

строительство, проектирование, экономический анализ, логистика и маркетинг. 

Начальным аспектом успешной реализации любого проекта является 

квалифицированная проектная команда. Команда проекта редевелопмента 

должна включать опытного строителя, проектировщика, управленца для выбора 

и контроля подрядчиков, так как при отсутствии таких специалистов сложно 

ставить и контролировать задачи по реализации проекта. Команда высокого 

профессионального уровня формируется не один год, и уровень квалификации 

специалистов проверяется только в работе на объектах. Эффективность работы 

такого рода команд возможно оценить за счет реализации конкретного проекта 

и его прямых экономических показателей, таких как рентабельность и сроки 

окупаемости. В настоящее время круг такого рода специалистов, имеющих 

разносторонний опыт и способных взять на себя вышеобозначенные 

обязанности, крайне ограничен. Характерной чертой строительного комплекса 

является то, что специалист, который постоянно не находится в процессе 

производства, не анализирует сметы, не производит подбор подрядчиков, не 

сталкивается с реальными проблемами управления в строительстве, быстро 

теряет актуальность. Ситуация на строительном рынке меняется очень быстро 

как с точки зрения технологий, состава исполнителей, так и с точки зрения 

стоимости производства работ. Менеджеры высшего звена, умеющие управлять 

всем процессом целиком, ставить задачи разноплановым подрядчикам, 

контролировать исполнение работ по проектным, строительным, маркетинговым 

работам, согласованиям, получению технических условий на объект, 

разбирающиеся в вопросах оснащения и ввода объекта в эксплуатацию и при 

этом обладающие системным аналитическим мышлением, познаниями в области 

экономики проекта и управленческими навыками, являются, как правило, 

владельцами собственных редевелоперских компаний. 

Исходя из практического опыта реализации проектов редевелопмента в 

России можно выделить следующие стадии проекта: 

1. Предпроектный 

На данном этапе проводится анализ рынка любого сегмента недвижимости 
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и анализ урбанистической ситуации вокруг объекта, геомаркетинговый анализ, 

кластерное деление города. Проведение аудита текущего проекта: маркетинг, 

документы, инженерно-строительное состояние. Создание концепции развития, 

соответствующее целевой аудитории. Формируется команда проекта и 

разрабатываются технические решения. 

2. Проектирование и определение источников финансирования проекта 

На втором этапе разрабатывается архитектурная концепция и проектная 

документация. Осуществляется подготовка территории к строительству, 

решаются вопросы с разрешительной документацией. Осуществляется 

привлечение краткосрочного и долгосрочного инвестирования проекта. 

3. Строительство (реконструкция, модернизация, перепрофилирование) 

На строительной стадии проводится частичный или полный демонтаж 

конструкций, инженерная подготовка территории, экологическое 

сопровождение. Технический надзор и генеральный подряд процесса 

строительства и реконструкции. 

4. Эксплуатация 

На эксплуатационной стадии осуществляется комплексное продвижение 

проекта, его маркетинг и PR, привлечение резидентов и арендаторов. 

Организация последующего управления объектом. 

Реализация крупного проекта редевелопмента за рубежом происходит в 

большее количество этапов, что связано с длительностью строительства или 

реконструкции (около 15-20 лет), масштабами работ, тщательным 

согласованием действий с различными специалистами (инженеры, сметчики, 

архитекторы, финансисты, генподрядчики и субподрядчики). Рассмотрим на 

примере Великобритании стадии реализации проектов редевелопмента, где 

каждый этап отражает четкие требования к определенным специалистам и 

участникам инвестиционного проекта. 

1. Концептуальное проектирование 

На этой стадии определяются конечные цели проекта и выявляются пути 

их достижения. Рассматриваются все возможные альтернативные цели проекта, 
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при формулировании которых должны учитываться социальные, политические 

и технические факторы, а также ограничения на технологические и финансовые 

параметры и ресурсы. При формировании целей проекта является возможность 

их количественной оценки по объемам, срокам и размерам прибыли. 

2. Технико-экономическое обоснование проекта 

На данной стадии рассматриваются одна-две альтернативы, разработанные 

на предыдущей стадии или в результате предварительного исследования, с 

общей оценкой этих альтернатив с точки зрения стоимости и прибыли. Каждый 

из вариантов оценвается не более чем по пяти-шести ключевым параметрам. 

Результатом этой стадии становится отчет с технико-экономическими расчетами, 

в котором дается обоснование преимуществ одной альтернативы перед другой. 

3. Спецификация 

Осуществляется выбор эксплуатационных характеристик будущего 

объекта. Здесь требуется хорошая согласованность и взаимодействие строителей 

с проектировщиками в целях максимально возможного сокращения сроков 

реконструкции и снижения стоимости. На основании строительного контракта 

предопределяется участие строительных компаний в проектировании. 

Традиционные контракты, уже основанные на использовании детальных 

спецификаций и информации о проектных решениях, в меньшей степени 

способствуют такому участию. Современные контракты, в том числе типа 

«проектирование-реконструкция» или «управление-реконструкция», 

базируются на проектах с меньшей степенью детализации, что увеличивает риск 

подрядчика, зато обеспечивает выигрыш во времени. 

4. Разработка технических условий объекта 

При стратегии организации работ на объекте по принципу «под ключ» эта 

стадия является составной частью контракта, которая находит отражение в 

соответствующей контрактной документации. В общем случае, данная стадия 

является частью функции, выполняемой генподрядчиком, а в отдельных случаях 

он может стать предметом самостоятельного субконтракта с проектно-

строительной фирмой. Задача этой стадии состоит в формулировании 
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требований к техническим условиям строительства или реконструкции, которые 

обеспечивают сооружение объекта при относительно низкой стоимости. 

Технические условия разрабатываются до выполнения основных строительно-

монтажных работ, когда еще возможны изменения в проекте и нет опасности, 

что эти изменения приведут к резкому удорожанию строительства, а наоборот, 

оптимизируют критерии стоимости строительства и реконструкции. 

5. Рабочее проектирование 

На пятой стадии инженерно-консультационной фирмой выполняется 

детальное проектирование проекта. В настоящее время наблюдается тенденция 

значительную часть детального проектирования передавать предприятиям-

поставщикам, что экономит не только время, но и деньги. При этом поставщик 

приобретает важный опыт работы с детальными чертежами. 

6. Управление ходом выполнения проекта 

При наличии детальных чертежей эта задача формально достаточно проста, 

но требует высокой квалификации и опыта от управляющих проектом. 

Разделение процесса реализации проекта на несколько отдельных стадий 

позволяет выявить потребность в конкретных работниках различной 

специальности и квалификации (плановиках, инженерах, экономистах, 

аналитиках в сфере капиталовложений, архитекторах, специалистах в области 

маркетинга, технологии строительного производства и др.). 

Вследствие длительности процесса требуется координированное и четкое 

взаимодействие всех участников отдельных этапов, что позволяет максимально 

сократить сроки реализация такого вида проектов. 

Таким образом, редевелопмент является комплексной задачей, которая 

подразумевает сочетание различных областей, в частности проектирования, 

экономического анализа, строительства, логистики и т.д. Единой классификации 

проектов редевелопмента в современной литературе не выделяется, однако 

существуют определенные признаки, по которым можно идентифицировать тот 

или иной проект, представив его характеристику. 
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1.2  Анализ значимости и актуальных проблем редевелопмента 

 

 

Редевелопмент можно назвать важным элементом в процессе 

преобразования городских территорий, особенно объектов социальной 

инфраструктуры. Данные проекты представляют интерес и для инвестора, и для 

города в целом, поскольку имеет ряд преимуществ для обеих сторон. В частности, 

проект редевелопмента предоставляет возможность застройки площадей, 

месторасположение которых находится в черте города с доступным транспортом 

и развитой инфраструктурой. На фоне дефицита площадок для строительства 

данный вид проекта считается наиболее привлекательным. Для города, в свою 

очередь, положительным является возрождение и преобразование заброшенных 

территорий, создание новых рабочих мест, пополнение доходных статей 

бюджета местного уровня. [8] 

Кроме того, в случае наличия большой территории, которая принадлежала, 

к примеру, промышленным предприятиям, появляется возможность реализации 

крупных проектов. При этом зачастую на таких территориях уже проведена 

работа по инженерному обеспечению земельного участка. Соответственно, 

наличие инженерных коммуникаций является большим плюсом для 

редевелопера. 

Также положительным моментом можно определить преобразование 

объектов недвижимости под иное целевое назначение, которое в результате 

способствует формированию дополнительных площадей под жилую застройку 

или формированию рабочих мест. 

Несомненным преимуществом редевелопмента является меньшая сумма 

затрат на приобретение ветхого здания по сравнению с затратами на новое 

строительство здания, учитывая расходы на получение разрешающей 

документации по строительству и вводу в эксплуатацию, на проведение 

инженерных коммуникаций и т.д. Кроме того, даже если потребуется проведение 

дополнительных масштабных работ, расходы на энергию составят меньше, чем 
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при новом строительстве. 

Дополнительно необходимо отметить сокращение сроков строительства, 

поскольку реконструкция и модернизация имеющегося здания является менее 

долгосрочным проектом по сравнению со строительством нового объекта. [23] 

Предпочтение в пользу редевелопмента также отдается в случае проектов 

с участием зданий, которые являются памятниками истории и архитектуры, или 

которые невозможно снести в силу его законодательной значимости. В таком 

случае редевелопмент считается наиболее выгодным проектом в силу 

уменьшения затрат на общестроительные работы и сохранения основных 

элементов конструкции. 

К тому же стоит уделить внимание тому факту, что старые здания 

считаются более надежными по качеству кладки, звукоизоляции, толщине стен 

и другим характеристикам, чем современные объекты. Объяснением этому 

может служить старая технология строительства, которая подразумевала что 

стены внешних фасадов несут основную нагрузку. В результате, срок 

эксплуатации реконструированных зданий зачастую превышают срок 

эксплуатации новых современных зданий, которые составляют 30-40 лет. 

Данный срок считается меньше среднего срока эксплуатации старых 

построенных объектов, подвергнувшихся реконструкции и модернизации, что 

также можно считать преимуществом редевелопмента перед новыми 

постройками. 

Помимо множества преимуществ редевелопмента, существуют 

определенные недостатки. Основным негативным аспектом считается 

экологическая проблема переработки твердых отходов от сноса зданий. 

Зачастую процесс редевелопмента приводит к росту затрат на транспортировку 

строительного мусора, увеличению частоты случаев его незаконного 

захоронения, повышению сборов в бюджет местного уровня с целью 

оборудования новых мусорных свалок. Обязательное применение экологических 

методов захоронений строительного мусора оказывает значимое влияние на 

стоимость его переработки и утилизации. 
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Кроме того, коэффициент использования земельного участка у советских 

зданий достаточно низкий, могут возникнуть сложности с перекладыванием 

инженерных коммуникаций или проведением существенной перепланировки. 

[11]  

Рассматривая редевелопмент со стороны трудоемкости, данный проект 

считается более трудоемким, чем новое строительство. Имеют место случаи, 

когда реализация проекта представляется столь сложной, что инвестору 

рекомендуют принять решение о сносе здания. Однако такие решения 

рассматриваются индивидуально в зависимости от деталей, а именно от того, 

какой объект нужно реконструировать, в каком он состоянии, его 

первоначальное назначение и потенциальное дальнейшее целевое использование. 

Следует отметить, что при редевелопменте, особенно сложных объектов, 

обычно возникают проблемы с перерасходом средств, с получением прав 

собственности на актив, строительным законодательством, неразвитой 

инфраструктурой улиц и установкой инженерных сетей. 

Раскроем более подробно трудности, связанные с реализацией проекта 

редевелопмента. [24] 

Во-первых, нередко земельный участок или промышленная зона состоит 

из нескольких предприятий, в результате чего у объекта может быть несколько 

собственников, чьи интересы должны быть учтены при разработке и 

утверждении проекта. Иногда возникает ситуация, когда собственниками 

являются несколько человек, которые не имеют достаточную долю владения 

предприятием или активом для единоличного контроля. В результате не удается 

принять консолидированное решение касательно управления активом и 

редевелопмента, поскольку собственники имеют разные взгляды на актив, на сам 

проект и его концепцию, инвестиционные возможности. Кроме того, вопрос 

распределения дохода среди таких собственников является затруднительным и 

не позволяет оперативно реализовать проект. 

Во-вторых, объект может быть памятником архитектуры, и в случае 

полной реорганизации территории данное здание может стать препятствием для 
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реализации проекта, поскольку может потребоваться сохранение объекта в его 

текущем виде целиком или внешнего вида фасадов. 

В-третьих, редевелопмент крупных территорий зачастую считают 

существенно затратным проектом, сопоставимым по затратам на новое 

строительство. Для реализации таких проектов требуются долгосрочные 

инвестиции в большом количестве, поскольку дополнительно следует 

подготовить прилегающую к объекту территорию, а именно ликвидировать 

существующий объект или перенести его за пределы города, рекультивировать 

земельный участок, реконструировать инженерные коммуникации. 

В-четвертых, нередко возникают сложности с разработкой исходной 

разрешительной документацией. Данный этап считается дорогим и длительным 

по времени, особенно если это касается изменения вида разрешенного 

использования земельного участка и изменения технико-экономических 

показателей проекта. 

В целом, типовыми проблемами и ограничениями, с которыми 

сталкиваются инвесторы, относятся трудности сочетания проектных решений с 

градостроительными планами развития прилегающих районов; трудности 

транспортного обслуживания территории; неприспособленность сохраняемых 

зданий и сооружений для новых функций или технологий; ветхость основных 

фондов; экологические проблемы территории и влияние реконструированного 

объекта на прилегающие территории.  

Анализируя положительные и отрицательные стороны редевелопмента, 

стоит учитывать факторы и причины, которые способствовали принятию 

решения о преобразовании конкретного объекта или его территории. 

Выделяются следующие группы факторов. 

1. Градостроительные факторы: 

 неэффективное использование территорий, занимаемых 

промышленными предприятиями; 

 неудобное местоположение в планировочной структуре города, 

явившееся следствием территориального развития города; 
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 отсутствие необходимой транспортной инфраструктуры, 

соответствующей современным требованиям; 

 перспективы данной территории в соответствии с генеральным 

планом развития города. 

К примеру, высокий спрос на территорию, расположенную в центре города, 

под застройку непромышленного объекта создает благоприятную конъюнктуру 

для продажи экономически неэффективных производств и финансирования 

создания современных предприятий на адекватных территориях, более удобных 

по расположению, и с использованием лишь необходимой площади. В 

результате, получится избежать исторически сложившейся низкой плотности 

застройки и, соответственно, избыточных платежей за землепользование. 

2. Экономико-правовые факторы: 

 высокая цена, престиж и налогообложение занимаемого земельного 

участка; 

 рост и развитие промышленного предприятия; 

 смена формы собственности; 

 банкротство предприятия; 

 объединение нескольких мелких промышленных предприятий в 

одно крупное или, наоборот, разделение. 

3. Социальные факторы: 

 необходимость преобразований в рамках новых социальных 

программ, связанных с улучшением условий труда и созданием 

возможностей для качественного отдыха; 

 внедрение культуры производства. 

4. Экологические факторы: 

 переход на экологически безвредное производство, внедрение менее 

энергоемких технологий с замкнутым циклом производства; 

 переход на энергосберегающие и ресурсосберегающие материалы и 

сырье для производства продукции. 

5. Историко-культурные факторы: 
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 необходимость проведения реконструкции промышленных зданий, 

имеющих статус исторического, культурного, архитектурного 

памятника (с возможным перепрофилированием в объект 

общественного назначения, например, в музей или культурно-

развлекательный комплекс); 

 изменение роли и статуса промышленных предприятий, 

находящихся в историческом центре города. 

6. Защитные факторы: 

 перепрофилирование предприятия в случае чрезвычайных ситуаций; 

 необходимость проведения мероприятий по защите от проявлений 

стихийных природных, техногенных катаклизмов. 

7. Эстетические факторы: 

 необходимость улучшения интерьера и внешнего облика 

промышленных зданий в соответствии с современными 

требованиями (в том числе для приведения их в соответствие с 

окружающей застройкой, местными культурными и национальными 

традициями и особенностями); 

 необходимость яркого, впечатляющего внешнего облика (имиджа) с 

целью привлечения потенциальных партнеров и клиентов. 

8. Технологические факторы, связанные с развитием технологии 

производства, его автоматизацией, роботизацией и т.д. 

Подводя итог, стоит отметить, что редевелопмент способствует решению 

многих проблем градостроительства, а именно обветшания и упадка 

провинциальных городов, уменьшения пространства для строительства в 

развивающихся городах, присутствия депрессивных зон в центре города. Проект 

позволяет создать комфортную среду в результате освоения и преобразования 

нерационально использованных территорий. Однако, принимая во внимание 

сложность и стоимость проектов редевелопмента, их реализацией могут 

заниматься только крупные и опытные девелоперские компании.  
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1.3  Обзор отечественного и зарубежного опыта редевелопмента 

объектов социальной инфраструктуры 

 

 

Редевелопмент в России начал развиваться относительно недавно, но при 

этом его осуществление значимо отличается от зарубежной практики. За 

границей реализация редевелоперских проектов происходит в случае 

нерентабельности объектов недвижимости, когда эксплуатация таких объектов 

генерирует все меньше дохода. При этом в России наиболее частой причиной 

редевелопмента является недостаток территорий под строительство. Также за 

рубежом власти муниципалитета оказывают поддержку редевелоперских 

проектов, в том числе и по созданию объектов социальной инфраструктуры, в 

виде разнообразных льгот (например, сниженная ставка налогообложения или 

гранты на развитие территорий). [40] 

Возникает вопрос, почему на территории РФ редевелопмент не 

развивается быстрыми темпами? Можно указать несколько причин. Одна из них 

заключается в отсутствии полноценной законодательной базы для целостного 

развития территорий. К сожалению, отечественное законодательство по данному 

вопросу до настоящего времени не имеет целостности, оно не 

систематизировано и не отражает опыт компаний, уже на протяжении 

нескольких лет занимающихся комплексным развитием отдельных 

муниципальных образований субъектов РФ. Одновременно отсутствует и 

доступный научно-методический материал, адаптированный к условиям нашей 

страны, равно как и банк данных о компаниях, пробующих себя в качестве 

редевелоперов в регионах.  

Другой причиной проблематики применения редевелопмента считается 

проблема взаимодействия власти, бизнеса, девелоперов, инвесторов, населения, 

их совместной заинтересованности. Выпадение хотя бы одного звена приводит к 

неэффективности всей системы редевелопмента. Необходимо и участие в нём 

финансистов, страховщиков, строителей, архитекторов; взаимодействие не 
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одного отдела администрации или специального предприятия, а всех 

отвечающих за судьбу региона, которые должны переориентироваться на 

потребности клиентов и целевые группы, а также на создание лучших по 

сравнению с другими территориями конкурентных преимуществ для пользы 

клиентов. В этой связи необходим комплексный подход. А его пока не 

наблюдается в том объёме, который бы обеспечивал планомерное и 

бесперебойное переразвитие территории 

Успешные российские практики редевелопмента, как правило, 

представляют собой комбинации: 

1. «Жилье в жилье». Бывшие жилые территории после сноса ветхого 

жилого фонда «уходят» под проекты комплексного и устойчивого развития, где 

кроме жилых домов повышенной этажности появляются объекты социальной 

инфраструктуры и современные общественные пространства. Законодательство 

(373-ФЗ) в большей степени ориентировано на то, чтобы территория осваивалась 

одним крупный девелопером. Администрация города в этом случае обеспечивает 

реализацию расчетных показателей комплексного развития территории 

(размещение социальных объектов, открытых общественных пространств, 

обеспечение инженерной и транспортной инфраструктурой). 

2. «Промышленная застройка в жилую». Успешно и с быстрой 

окупаемостью такие проекты реализуются в столицах и городах-мегаполисах. 

Бывшие промышленные территории преобразуются через снос бывших 

промышленных зданий и сооружений, после чего там строятся многоэтажные 

жилые дома. 

Спаду экономики подобных проектов способствует ограниченный спрос 

на рынке жилья Кургана. Кроме того, строительство жилья на бывших 

промышленных территориях не всегда целесообразно по экологическим 

требованиям и, соответственно, экономическим соображениям. Например, до 

начала строительства жилья на территории бывшего завода им.Лихачева (ЗИЛ в 

г. Москва), потребовалось проведение работ по рекультивации земли, а именно 

был снят и вывезен слой грунта на глубину 10 метров. Это вполне приемлемо 
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для стоимости жилья в центре Москвы, но в Кургане подобные мероприятия 

нужно просчитывать заранее. При этом следует учитывать, что с ростом качества 

человеческого капитала, что, я надеюсь обязательно произойдёт в ближайшие 

годы при соответствующей политике властных структур региона и города, 

повысится спрос на качественное жильё, но не на «панельные коробки».  

3. «Промышленная застройка в промышленную». Такие проекты дают 

хорошую отдачу при наличии сильного «якорного» резидента. Быстро 

окупаемыми по всей территории России себя показывают проекты 

индустриальных парков, которые формируются в разных регионах на разных 

условиях, но всегда с поддержкой резидентов индустриальных парков властями 

регионов и муниципалитетов. Практика показывает: в 2016 году 40% российских 

индустриальных парков заняли иностранные резиденты. 

4. «Промышленная застройка в творческий кластер», аналогично в 

торговые и экспо-центры. Примеры таких преобразований мы видим 

практически в каждом российском городе. Но сегодня мало сдавать в аренду 

квадратные метры. Потребители услуг сформировали запрос на 

коммерционализацию общественных пространств на этих территориях. И такие 

площадки либо оживают и становятся креативным центром города, либо меняют 

свое назначение. Просто арендный бизнес собственника на таких территориях не 

принесёт ожидаемого коммерческого эффекта ни арендодателю, ни резидентам 

творческого кластера. 

В любом случае, важна команда, которая будет вести этот проект после его 

запуска, вливая в него всё новую творческую энергию. 

В Кургане поэтапно реализуется такой проект на бывшей промышленной 

территории завода «Дормаш» в центральной части города. Небольшая часть 

резидентов Арт-квартала уже арендует помещения в существующих зданиях. В 

здании бывшего заводоуправления формируется медиа-центр. Также ведутся 

работы по перепланировке бывшего промышленного цеха под Экспо-центр 

Курган. 

5. Редевелопмент отдельных зданий. (Особенно ценны объекты 
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культурного наследия и здания постройки после 1960 года). Российские регионы 

в большей степени богаты именно такими примерами. 

Реконструкция старых зданий под современное использование обходится 

девелоперу куда дороже, чем новое строительство. Однако ценность локации 

старого фонда и его историческая значимость перекрывают собой финансовую 

тяжесть таких проектов. 

Особенно сильно ценят подобные активы отельеры, особенно если речь 

идет об гостиничных сетях. Они всегда с интересом рассматривают возможности 

реконструкции объектов в историческом центре городов с целью их 

приспособления под отель. Очевидные плюсы такого формата - уникальная 

локация и сравнительная простота приобретения объекта или оформления 

долгосрочной аренды. С приходом новых отельеров помещения меняются 

кардинально, так как стандарты комфорта сегодня устаревают очень 

быстро.  Как пример, победителем среди проектов редевелопмента на выставке 

«Арх Москва» в данном сегменте стал проект «Реконструкция гостиницы 

«Арктика» в Мурманске. 

В Европе и США такие проекты приобрели широкую популярность в 

течение последних 45-50 лет. Одним из первых примеров реализации такого 

проекта является реконструкция Старого порта в Монреале (Канада) в 

общественный парк, который стал для многих жителей любимым местом. Также 

в Монреале был проведен редевелопмент бывшего сахарного завода в жилой 

комплекс Redpath Lofts с коммерческими помещениями на первых этажах 

(рисунок 1). Здание было сильно преобразовано с помощью большого 

количества стекла, металла, наличием террас и различных переходов. 

Прилегающая территория приобрела вид выразительного сада, рядом 

расположились торговые площади. Данный проект считается очень сложным, но 

в то же время особенным и экономически выгодным.  
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Рисунок 1 - Жилой комплекс Redpath Lofts в Монреале 

В Англии в промышленном городе Глазго на месте трамвайного депо, 

которое с течением времени пришло в упадок, после редвелопмента был открыт 

центр современного искусства и театр «Трамвай», который в настоящее время 

считается одним из наиболее известных театров в Европе. [31] 

В свою очередь, на территории г. Нью-Йорка в США известным 

преобразованием объекта стал парк High Line, который был размещен на месте 

расположения заброшенной железной дороги на высоте 10 м от поверхности 

земли. В процессе редевелопмента были сохранены флора и фауна территории, 

представленные многообразием видов растений. Также с него открываются 

красивые виды на город и на реку Гудзон.   

Примером редевелопмента в Лондоне является район Доклэндс, который 

был реконструирован на месте одного из старейших и крупнейших в мире портов. 

С целью модернизации района, площадь которого составляет 22 км2, 

правительством была сформирована Корпорация развития Доклэндса. В 

процессе реализации проекта редевелопмента корпорацией использовались две 

основные схемы под названиями гринфилд и браунфилд. Первая схема 

подразумевала создание инвестиционных площадок на незастроенном и 

необеспеченным инфраструктурой участке, а вторая предполагала проведение 

работ на существующих площадках, обеспеченных инфраструктурой и 
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сооружениями, которые и подвергались реконструкции или капитальному 

ремонту.  

По итогу проведенных работ в Доклэндсе, он стал интересен жителям и 

бизнесу. Доклэндс с тех пор преобразовался в новый район с развитой 

инфраструктурой, дешевой недвижимостью, приобрел статус центра деловой 

активности города, а квартал в его границах прозвали вторым финансовым 

центром Лондона. 

Интересный пример редевелопмента есть в Финляндии. В 2007 г. в центре 

Хельсинки был открыт необычный отель рядом с вокзальной площадью и 

портом в здании бывшей тюрьмы. Само здание состоит из четырех корпусов, а с 

высоты напоминает правильный крест. В данном здании 170 лет подряд 

располагалась самая большая в Финляндии тюрьма на 160 камер. В 2002 г. 

тюрьму перевели в предместье Хельсинки, а освободившееся здание приобрел 

частный инвестор и оборудовал в нем отель класса четыре звезды. В итоге, из 

160 тюремных камер получилось 106 гостиничных номеров со всеми удобствами. 

В старой тюремной церкви установили зал для свадеб и конференций на 130 

персон. При этом фасад тюрьмы и чугунная лестница, являющиеся памятниками 

архитектуры, остались нетронутыми. Результат получился интересный, однако 

тюремный дух никуда не исчез. Его поддерживают и низкие сводчатые потолки, 

и двери с решетками, и старая лестница, и окна-бойницы. Следует отметить, что 

отель пользуется большим спросом. 

В Германии в г. Гамбурге примечательным примером редевелопмента 

является трансформация зенитной башни в ночной клуб. Высота потолков 

позволяет обеспечить хорошую акустику, а длинные винтовые лестницы 

преображают клуб и считаются его визитной карточкой. При этом на крыше, где 

была размещена орудийная площадка, также расположена одна из танцплощадок.  

Успешный зарубежный опыт использования системы редевелопмента в 

связке с социально-экономическими проблемами российских городов 

подтолкнул российские муниципалитеты к адаптированному применению схем 

редевелопмента в России. Реализация таких инфраструктурных проектов 
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социальной направленности постепенно распространяется на всей территории 

страны, однако в первую очередь редевелопмент проводился в г.Москве и Санкт-

Петербурге. Одним из крупнейших проектов в Москве считается редевелопмент 

территории бывшего завода ЗИЛ, площадь которой около 470 га. Сроки 

реализации данного проекта составляют 2014-2025 г.г. Ключевыми элементами 

проекта является городской парк, бульвар длиной 1400 м с развитой 

инфраструктурой, жилые кварталы у Москвы-реки, две набережные, 

пешеходный мост через реку, ведущий к Московской кольцевой железной 

дороге (МКЖД), музейные проекты, среди которых музей, являющийся 

филиалом Государственного Эрмитажа в Санкт-Петербурге, и 150-метровая 

башня ЗИЛ, которая станет символом модернизированной промзоны и в то же 

время будет являться жилым домом. 

Кроме того, процесс редевелопмента коснулся и территории бывшей 

фабрики Алексеевых. На ее месте был реализован проект бизнес-центра 

«Фабрика Станиславского», являющимся деловым кварталом в центре Москвы. 

Комплекс состоит из бизнес-центра, ресторана, кафе, банков, магазинов, 

конференц-зала и студии театральных искусств. 

Примерами редевелоперских проектов, позволивших превратить 

устаревшие производственные объекты в популярные социальные объекты и 

пространства, являются: Музей воды в г.Санкт-Петербурге, устроенный в 

водонапорной башне 1850-1860-х годов постройки; а также креативное 

пространство «Люмьер-Холл» с размещенным в нем Планетарием в здании 

газгольдера газового завода Общества столичного освещения в г. Санкт-

Петербурге; Музей русского импрессионизма в г. Москве, созданный в бывшем 

производственном здании фабрики «Большевик», и несколько иных проектов. 

Другой российский проект, который, по мнению журнала Forbes, 

преобразил Москву, представляет из себя трансформацию бывшего завода 

«Хрустальный» имени Калинина в выставочный и торгово-офисный комплекс 

«Дизайн-завод «Флакон» площадью около 2 га. 

Также в г.Санкт-Петербурге старом здании на набережной Обводного 
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канала, 60, где когда-то располагалась бумагопрядильная мануфактура, после 

реставрации открылось креативное пространство «Ткачи». Объект был взят под 

охрану и признан культурным наследием, поэтому инвесторы оставили фасады 

прежними, а внутри здание преобразилось до неузнаваемости. Магазины, кафе, 

шоу-румы, фотостудии, рекламные бюро и даже офисные помещения 

разместились на площадях бывшей фабрики. Здесь проходят концерты и 

музыкальные вечеринки. 

Иные примеры проектов редевелопмента представим в таблице 2.  

Таблица 2 – Примеры редевелопмента в мире и России 

Объект Площадь 

редевелопмента, 

Га 

Площадь 

объектов 

Было Стало 

Puerta Madera, Буэнос-

Айрес 

 

170 1,5 млн кв.м. Бывший 

заброшенный 

порт 

Новый 

престижный 

жилой район 

Confluence Lyon, Лион 

 

 

150 420 тыс. кв.м. Промзона. 

Порт. 

Жилой комплекс, 

экология, 

архитектура. 

London Docklands, Лондон 

 

421 366 тыс. кв.м. 

офисных 

площадей и 2600 

жилых домов 

Порт Жилой район. 

Особая 

экономическая 

зона 

ЖК «Петровский. Квартал 

на воде», Санкт-Петербург 

 

35 35 582 кв.м. Промзона Жилой район. 

Многоэтажная 

застройка. 

ЖК «Южные кварталы», 

Екатеринбург 

 

21 140 000 кв.м. Частный сектор Жилой район. 

Многоэтажная 

застройка 
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Стоит отметить, проведенные исследования показывают, что после 

проведения мероприятий по реабилитации городского пространства 

наблюдается положительное оживление экономических, социальных, 

демографических, политических и других процессов, улучшаются 

конкурентоспособность городских территорий, рост их привлекательности как 

для инвесторов так и для жителей. 

Рассматривая опыт редевелопмента в г.Екатеринбурге, следует учесть, что 

реализация проектов редевелопмента, в частности объектов социальной 

инфраструктуры, началась сравнительно недавно и была определена 

генеральным планом развития города. В результате преобразований девелоперов 

к 2018г. промышленные и депрессивные территории Екатеринбурга стали 

заполняться торговыми центрами и жилыми кварталами. 

В результате проведенного в 2016г. единым аналитическим центром ФГИК 

«Размах» исследования, была выявлена лидирующая позиция Уральского 

федерального округа по объемам редевелопмента промышленных зон под 

строительство жилья. Кроме того, среди наиболее популярных концепций 

выделяется редевелопмент под объекты коммерческой недвижимости: бизнес- и 

торгово-развлекательные центры, гостиницы, рестораны. За 2015 год доля жилой 

недвижимости в концепциях редевелопмента составила 32%, коммерческой 

недвижимости - 17%, рекреационно-культурной инфраструктуры - 15%, 

социальной - 12%, спортивной - 8%. При этом в исследовании отмечается, что 

наиболее активным регионом редевелопмента в УрФО является Екатеринбург, 

что обуславливается историческими особенностями города, когда город имел 

название Свердловск и являлся закрытой территорией. [21] 

В Екатеринбурге уже реализованы несколько проектов. В частности, в 

2014 году группа компаний «Ренова» (ныне - «КОРТРОС») начала строительные 

работы по реконструкции Завода обработки цветных металлов, 

располагавшегося по ул. Ленина д. 8. Первым этапом работ была реконструкция 

высотного здания на проспекте Ленина, бывшего инженерно - лабораторного 

корпуса завода, на месте которого уже к 2016 году появился квартал 
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апартаментов европейского уровня с пентхаусами на верхних этажах.[43] На 

месте здания - памятника архитектуры 1916г., принадлежавшего ранее 

аффинажному заводу появилась галерея в стиле «лофт». По периметру квартала 

расположились торговые площади и места общественного питания. 

Редевелопмент промышленных зон и объектов также часто ведет к 

образованию на базе устаревших производственных площадок социальных 

объектов. Примером может быть проект Уральского центра развития дизайна, 

реализованный на основании принципов государственно-частного партнерства 

при активном софинансировании за счет средств федерального и регионального 

бюджетов.  

Изначально реконструкция Екатеринбургской механической фабрики 

первой половины XIX века, на территории которой сегодня располагается центр, 

предназначалась для Музея архитектуры и дизайна Уральской государственной 

архитектурно-художественной академии и предполагала объединение всех 

зданий в единый комплекс. Позднее наряду с музеем в здании бывшей 

механической фабрики разместился Уральский центр развития дизайна 

УралГАХА как структурное подразделение образовательного учреждения. В 

результате, редевелопмент позволил организовать на территории устаревшего 

производственного объекта три новые функциональные зоны: публичную 

музейно-выставочную зону, образовательное пространство и бизнес-зону [61].  

В настоящее время на территории промышленной зоны построенные в 

современном архитектурном стиле здания соседствуют с историческими 

корпусами завода, благоустроена прилегающая территория, создан обширный 

трехуровневый атриум под стеклянными фонарями, представляющий собой 

самое большое выставочное пространство в г. Екатеринбурге. 

Приведем дополнительно несколько примеров редевелопмента 

застроенных территорий (таблица 3). 
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Таблица 3 – Примеры редевелопмента в г.Екатеринбурге 

Объект 

редевелопмента 
Проект Местоположение Застройщик 

Год 

сдачи 

объекта 

Подшипниковый 

завод №6 
ЖК «Бажовский» 

Пересечение улиц Шевченко 

-Кузнечной 
ЗАО «АРИНА» 2012 

Фабрика 

«Уралобувь» 

Микрорайон 

«Университетски

й» 
Пересечение улиц: 

Комсомольская-

Педагогическая-Мира-

Библиотечная, Втузгородок, 

центр Екатеринбурга 

Девелоперская компания 

«Первостроитель» 
2016 

АО «ЕЗ ОЦМ» 
ЖК «Главный 

проспектЪ» 
Проспект Ленина, 8 

ООО «Ренова-стройгрупп-

тауэр» 
2016 

Автобаза 

«Автоколлона 

1212» 

ЖК «Малевич» 

Пересечение улиц: 

Мояковского–переулок 

Трамвайный 

PRINZIP недвижимость 

(объединение PRED 

GROUP и отдел продаж 

«Уралстройинвест») 

2017 

Военный ангар ЖК «Квартет» 
Пересечение улиц 

Таватуйская -Маневровая 
ЗАО «ЮИТ Уралстрой» 2017 

Цех №6 завода 

ЖБИ «Бетфор» 

ЖК 

«Рассветный» 

Пересечение улиц 

Сыромолотова -Рассветная 

ООО «ЛСР – 

Строительсво.Урал» 
2019 

ОАО «ЕМЗ» ЖК 

«Макаровский 

квартал» 

Квартал между 

ул.Челюскинцев – Н. 

Никонова 

УГМК 2021 

 

Таким образом, в настоящее время в г. Екатеринбург реализуются проекты 

редевелопмента в направлении преобразования нежилой недвижимости в жилую 

или в объекты коммерческой недвижимости. Однако существенное количество 

трудностей, с которыми сталкиваются девелоперские компании в процессе 

редевелопмента, обуславливают небольшое количество масштабных проектов в 

столице Свердловской области. [44] Несмотря на это, Екатеринбург следует за 
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мировой строительной тенденцией и активно реализует проекты редевелопмента 

промышленных и застроенных территорий, что связано с инвестиционной 

привлекательностью города и разработанными перспективами его развития на 

законодательном уровне. 
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2 МАРКЕТИНГОВОЕ ИССЛЕДОВАНИЕ ИНФРАСТРУКТУРНОГО 

ПРОЕКТА СОЗДАНИЯ ОБЪЕКТА СОЦИАЛЬНОЙ 

ИНФРАСТРУКТУРЫ 

 

 

2.1 Краткая характеристика места размещения (создания) объекта 

социальной инфраструктуры 

 

Реализация проекта будет осуществляться в столице Свердловской 

области – городе Екатеринбурге. В настоящее время Екатеринбург является 

городом-миллионером, привлекательным туристическим центром, в котором 

активно развивается бизнес и торговля. Среди стратегических направлений 

развития города выделяется стремление к лидерству в российском масштабе, а 

также повышение уровня своей привлекательности в международном масштабе. 

Как следствие, это не только повлияет на имидж города внутри России и за её 

пределами, но также увеличит конкурентоспособность и инвестиции в город как 

со стороны бизнеса, так и со стороны частных лиц. [30] 

Состояние инфраструктуры города оценивается на высоком уровне, 

поскольку в нем находится большое количество заведений сферы услуг, 

образовательных учреждений, крупных и малых торговых центров, предприятий 

общественного питания и др. 

Объект редеволпмента расположен в Кировском районе, в микрорайоне 

Втузгородок, который является местом концентрации дошкольных учреждений, 

образовательных учреждений, в том числе лицеев, гимназий, университетов, 

школ, а также спортивных учреждений. Соответственно, сосредоточение 

дошкольников, школьников и студентов в данном районе очень высокое. 

Инфраструктура также считается хорошо развитой. В этом районе проживает 

около 16% жителей города. Однако район считается не самым благоприятным с 

точки зрения плотности застройки и высокой стоимости недвижимости.  

Место расположения объекта планируется на территории 
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производственного объединения «Уралобувь», а именно в восточной части 

г.Екатеринбурга, в Кировском районе (Втузгородок), в квартале улиц Мира - 

Библиотечная - Комсомольская – Педагогическая (Рис.2). Земельный участок со 

зданием, реконструированным под офисное помещение, принадлежало ООО 

«ТПК «Уралобувь». Общая площадь земельного участка насчитывает 8125,5 

кв.м. Земельный участок будет приобретен вместе со зданием, находящимся на 

данном участке, общей площадью 9965 кв.м. 

 

Рисунок 2 – Расположение объекта редевелопмента 

Стратегической характеристикой расположения объекта является 

доступная близость к центру г. Екатеринбурга и отстраненность от крупных 

транспортных узлов, что делает данное место тихим и спокойным, но в то же 

время с развитой социальной инфраструктурой. 

К объекту прилегает территория нового микрорайона «Университетский», 

который представляет собой комплексную жилую застройку площадью 13,7 га в 

квадрате улиц Комсомольская-Педагогическая-Мира-Библиотечная. Данный 

микрорайон также включает в себя бульвары, спортивные площадки, места для 

отдыха и в шаговой доступности располагается по отношению к месту 

размещения объекта редевелопмента, что является большим преимуществом.  
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2.2 Обзор инфраструктуры микрорайона и его имиджа 

 

 

Среди положительных аспектов района расположения объекта выделяют 

близость к городскому центру, хорошая транспортная доступность, наличие 

парков и зон отдыха, благоустроенность и чистота. Однако наиболее значимым 

преимуществом является развитая социальная инфраструктура. 

Район Втузгородка изначально строился для студентов, в связи с чем на 

территории расположены большое количество образовательных и дошкольных 

учреждений. В частности, здесь находится УрФУ, Уральский гуманитарный 

институт, Уральская юридическая академия, Уральский архитектурно-

строительный колледж и др. Также располагается детский сад №34, школы №134 

и №36, гимназия «Корифей», музыкальные и художественные школы, лицеи, 

академия гимнастики от тренера Олимпийских чемпионов и т.д. Кроме того, в 

шаговой доступности размещен родильный дом ЦГБ №7 и детская городская 

больница №10.  

Во Втузгородке располагаются торговые центры «Светоч» и торговый 

комплекс «Современник», кинотеатр «Свердловский областной фильмофонд», 

предприятия бытового обслуживания, аптеки, ветеринарные клиники, салоны 

красоты, учреждения здравоохранения, кафе и рестораны. Жители района 

обладают возможностями для занятий спортом, поскольку имеются стадионы и 

спортивные комплексы, плавательные бассейны. 

Дополнительно стоит отметить культурную жизнь района. Во Втузгородок 

переехал всемирно известный «Коляда-театр» и Центр современной 

драматургии.  

В районе находится большой дендрологический парк-выставка, в котором 

можно увидеть белочек и диких уточек в прудах, редкие виды деревьев и 

кустарников, экзотические растения южных стран. Данный парк считается 

поистине живописным, а жители любят проводить в нем время. В восточной 

части района расположен лесной массив и озеро Шарташ, где также любят 
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устраивать прогулки жители и гости города. 

Транспортное сообщение в районе расположения объекта редевелопмента 

считается хорошо развитым. Магистральными улицами микрорайона считаются 

улица Малышева, улица Комсомольская, улица Мира, улица Библиотечная, 

улица Гагарина, улица Блюхера, проспект Ленина. Они связывают Втузгородок 

с центром города Екатеринбурга. На личном транспорте до центра можно 

добраться за 10-15 минут, а на общественном транспорте – за 30 минут. Район 

Втузгородок также граничит с южной стороны с Сибирским микрорайоном 

Октябрьского района, а с востока район ограничен железнодорожными путями, 

отделяющими его от ЖБИ и Берёзовского. 

Что касается общественного транспорта, ближайшая остановка 

«Уралобувь» расположена от объекта редевелопмента на расстоянии 300 м. Она 

является остановкой для автобусов №054, 056 и 60. Соответственно, с данной 

остановки напрямую можно добраться до следующих остановок, согласно 

маршрутам: 

1) Уралобувь – Мира – Первомайская – Комсомольская – Комвузовская 

– Студенческая – Кулибина (обратно Комсомольская) – Д.Зверева – 

Сулимова – Смазчиков – Челюскинцев – Свердлова – К.Либкнехта – 

Р.Люксембург – Декабристов (обратно Большакова – Белинского) – 8 

Марта – Шварца –Белинского – Щербакова – Лыжников – 

Молодогвардейцев – Шатровая– Алтайская – Яблоневая - Сосновый 

Бор; 

2) Есенина – Бычковой – Комсомольская – Библиотечная – Мира – пр. 

Ленина (обратно Гагарина – Малышева – Мира) – 8 Марта – Щорса – 

Амундсена – Мостовая – Европейская – Гаражная. [62] 

Трамвайные пути располагаются в 15 минутах ходьбы от объекта на 

расстоянии 1,3 км. С остановки «Профессорская» на трамвае можно добраться 

до основных районов города. Основным недостатком месторасположения 

является отсутствие метро, однако на территорию района планируется 

проведение второй линии екатеринбургского метро. 
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Екатеринбург славится среди городов России как один из крупнейших 

промышленных центров. При этом в столице Урала расположен микрорайон, 

который представляет собой учебно-научный центр, – Втузгородок. [45] 

Проводя анализ данного микрорайона, стоит отметить, что его границы 

сформированы вокруг нескольких технических учебных заведений. Среди них 

Уральский политехнический институт (УПИ), Уральское отделение Российской 

Академии наук, Уральская юридическая академия, Уральский гуманитарный 

институт, а также архитектурно-строительный колледж и колледж 

транспортного строительства. Соответственно, микрорайон Втузгородок в 

Екатеринбурге носит звание наукограда. 

Помимо учебных заведений на территории микрорайона располагаются 

общежития, часть которых являются современными, а часть находится в 

полуразрушенном состоянии. Общежитие считается самым экономичным 

вариантом жилья в Екатеринбурге, и в них расселяют студентов ВУЗов за 

определенную плату. 

В настоящее время анализируемый микрорайон считается одним из 

наиболее престижных. Существенная часть населения в данной части города 

представлена студентами и преподавателями, чем привлекают жителей, 

озадаченных своим соседством и социальным окружением.  

Инфраструктура района хорошо развита и с социальной стороны, и с точки 

зрения транспортной доступности. При этом несомненным преимуществом 

микрорайона отметим непосредственную близость к центральной части города.  

Втузгородок характеризуется хорошей экологической обстановкой, 

поскольку на территории отсутствуют промышленные предприятия и 

присутствуют зеленые зоны, которые находятся у жителей в центре внимания. 

Наиболее популярным местом для прогулок является Дендрологический парк с 

двумя прудами, беседками и большим разнообразием растительности. 

Что касается жилого фонда, микрорайон преимущественно представлен 

зданиями советской постройки. Однако в настоящее время на территории 

находится современная квартальная застройка - ЖК «Университетский», 
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который на данный момент представлен 6 новостройками, готовыми для новых 

жильцов. [54] ЖК также обустроен пешеходной парковой зоной площадью 3 га, 

включающей в себя пешеходную аллею, вишнёвый сад и цветники, альпийскую 

горку, велосипедные дорожки, доступны различные детские площадки и 

площадки для занятий спортом. Данный жилой комплекс построен на месте 

расположения бывшей фабрики «Уралобувь», поскольку в районе не хватает 

свободных участков для строительства.  

Таким образом, Втузгородок считается одним из наиболее популярных и 

благополучных районов, поскольку он является альтернативой шумному 

центральному району города с большим количеством образовательных 

учреждений, развитой инфраструктурой и благоустроенной территорией. 

Подтверждением этому являются итоги проведенного исследования 

аналитиками портала N1.RU и Е1.Недвижимость в 2016г. [42]  

Опрос был проведен среди пользователей Е1.RU для составления 

инфраструктурного рейтинга микрорайонов Екатеринбурга. Участие приняли 

3726 человек, которые оценивали инфраструктуру микрорайонов по 15 

параметрам: 

1. Наличие парковочных мест; 

2. Пробки на пути до дома/работы; 

3. Качество дорог и тротуаров; 

4. Освещённость улиц; 

5. Качество работы коммунальных служб; 

6. Экологическая безопасность; 

7. Доступность развлекательных и спортивных учреждений; 

8. Безопасность; 

9. Стоимость жизни; 

10. Чистота придомовой территории, подъездов; 

11. Транспортная доступность (количество и удобство маршрутов 

общественного транспорта); 

12. Доброжелательность соседей; 
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13. Доступность медицинских учреждений; 

14. Доступность инфраструктуры для детей; 

15. Количество и доступность магазинов. 

Благодаря опрошенным были выявлены ключевые факторы, которые 

особенно сильно повлияли на их оценку, а именно транспортная доступность и 

безопасность района. В то время как наиболее незначимым фактором является 

количество и доступность магазинов. В результате опроса были выявлены 

наиболее благоприятные районы (таблица 4). 

Таблица 4 – Топ-10 районов города по уровню благоустройства [42] 

 

По результатам опроса, лидером стал микрорайон «Академический», 

благодаря его чистоте и развитой инфраструктуре для детей. При этом в нем 

выделяется проблема с парковочными местами и пробками. Втузгородок вошел 

в десятку лучших микрорайонов, однако показатели наличия магазинов, 

медицинской инфраструктуры, удобства парковки оцениваются респондентами 

невысокими баллами, что позволяет сделать выводы о необходимости решения 

имеющихся насущных проблем. 
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2.3 Анализ конкурентной среды и SWOT-анализ 

 

 

Проект редевелопмента представляет собой реконструкцию 

недостроенного офисного помещения, принадлежавшего ООО «ТПК 

«Уралобувь», для использования его в качестве объекта социальной 

инфраструктуры, а именно общежития для студентов на коммерческой основе. 

В связи с тем, что микрорайон Втузгородок является местом концентрации 

образовательных учреждений и, соответственно, студентов и обучающихся, 

реализация такого проекта имеет актуальный характер. 

Ранее был представлен список ВУЗов, лицеев, колледжей, расположенных 

во Втузгородке. Для проведения анализа конкурентной среды, необходимо 

изучить наличие общежитий на обозначенной территории (рисунок 3). 

 

Рисунок 3 – Наличие общежитий в микрорайоне Втузгородок 

Согласно рисунку 3, в районе Втузгородка расположено более 10 

общежитий, наибольшая часть которых является корпусами общежитий УрФУ. 

Изучим информацию о некоторых общежитиях и проведем их сравнительный 

анализ, исходя из представленных параметров: год постройки, тип общежития, 

количество этажей, количество комнат, вместимость общежития, 

дополнительные услуги и средний размер платы за проживание с человека в 

месяц. Полученные данные представим в таблице 5. 
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Таблица 5 – Сравнительный анализ общежитий в микрорайоне Втузгородок г. Екатеринбурга 

Общежитие №3 УрФУ №5 УрФУ №7 УрФУ №8 УрФУ №9 УрФУ №11 УрФУ №12 УрФУ №13 УрФУ №14 УрФУ №15 УрФУ №16 УрФУ №2 УрГЮУ №1 УКСАП 

Адрес 

 ул. 

Малышева, 

140 

 ул. 

Малышева, 

144 

ул. 

Коминтер

на, д. 3 

ул. 

Комсомольска

я 70/10 

ул. 

Фонвизина, 8 

ул. 

Коминтерна, 

д. 5 

ул. 

Фонвизина, 

д. 4 

Комсомоль

ская, 66а 

ул. 

Комитерн

а, д. 1а 

ул. 

Коминтерн

а, д.11 

ул. 

Малышева, 

127А 

Комсомольс

кая ул., 21А 

ул. 

Малышева 

130  

Год постройки 1933 

2013 (на 

месте 

снесенного 

5-этажного 

здания 

1933г. 

постройки) 

1981 

2017 (на месте 

снесенного 5-

этажного 

здания 1934г. 

постройки) 

1934 

1961 (в 

2016 г. был 

произведен 

капитальн

ый ремонт) 

1969 (В 2016г. 

был 

произведен 

ремонт в 

местах 

общего 

пользования) 

1972 1978 1992 1966 1969 1967 

Тип  коридорный блочный блочный блочный коридорный коридорный коридорный блочный блочный блочный гостиничный коридорный коридорный 

Кол-во этажей 5 10 9 16 5 5 5 9 9 9 5 5 5 

Кол-во жилых 

комнат 
170 342 350 570 200 220 199 266 230 300 200 117 83 

Вместимость, 

чел. 
400 1000 730 1200 403 597 400 500 700 600 300 362 225 

Дополнительн

ые услуги 

Спортивный 

зал, 

прачечная 

Прачечная, 

актовый 

зал, 

спортивная 

комната, а 

также 

изолятор с 

мед.  

кабинетом 

Спортивны

й зал, 

учебные 

комнаты, 

прачечная 

Спортивный 

зал, столовая, 

парковка для 

студентов, на 

этажах 

комната 

отдыха, 2 

учебные 

комнаты, 

прачечная  

Спортивный 

зал, учебная 

комната, 

кинозал, зал 

для игры в 

настольный 

теннис, 

бильярдная 

комната 

В фойе 1 

этажа 

можно 

поиграть в 

настольны

й теннис, 

открыта 

комната 

для 

занятий. 

Учебная 

комната, 

комната 

отдыха, 

прачечная 

Учебная 

комната 

Спортивные 

залы, 

учебная 

комната, 

прачечная, 

холл 

оборудован 

для игры в 

настольный 

теннис 

Кинозал, 

прачечная, 

спортивный 

зал, 

имеется 

возможност

ь 

заниматься 

настольным 

теннисом 

- 

Буфет, 

здравпункт, 

2 

танцевальны

х зала, 

прачечная, 

камера 

хранения и 

комната для 

самоподгото

вки 

- 

Размер платы 

за койко-место 

в месяц, руб. 

806 798 827 877 806 743 743 807 807 877 842 687 820 
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На основании представленных в таблице 4 данных, стоит отметить, что 

общежития УрФУ представлены в наибольшем количестве в связи с близким 

расположением главного корпуса университета, что позволяет студентам быстро 

добираться до места учебы.  

Большинство анализируемых общежитий были построены до 1970 г., а два 

общежития и вовсе в 1933 г. (№3 УрФУ) и 1934 г. (№9 УрФУ), что 

свидетельствует о расположении общежитий в преимущественно советских 

зданиях с высоким физическим износом и требующих капитального ремонта. 

При этом практически все здания общежитий данного периода постройки 

характеризуются коридорным типом, а одно имеет гостиничный тип. 

Общежития после 1970 г. были построены по блочному типу, в котором на этаже 

размещены секции, состоящие из двух комнат, а в секции расположена общая 

кухня, душевая и туалет в расчете на эти две комнаты. Соответственно, блочный 

тип общежития является более современным и удобным для проживания 

студентов по сравнению с коридорным типом, в котором предусмотрена общая 

кухня и пара душевых комнат на этаж. 

Среди старых зданий советской постройки в двух общежитиях был 

проведен капитальный ремонт (№11 УрФУ) и ремонт в местах общего 

пользования (№12 УрФУ), а пара 5-этажных советских зданий были снесены и 

возведены новые современные общежития. Общежитие №5 УрФУ в 2013 г. стало 

10-этажным блочным общежитием на 1000 койко-мест, а общежитие №8 УрФУ 

в 2017 г. преобразовалось из 5-ти этажного коридорного в 16-ти этажное 

современное блочное общежитие на 1200 койко-мест. Такие преобразования 

положительно сказываются и на состояние зданий, и на вместимость общежития, 

и на улучшение образа в рамках городской среды. 

Что касается этажности зданий, несложно заметить, что советские 

общежития, построенные до 1970г., являются 5-ти этажными. Постройки 1970-

2000 г.г. состоят из 9 этажей, а в более современных зданиях, построенных после 

2000г., этажность общежитий увеличилась и стала составлять 10-16 этажей. 

Рассматривая показатели количества жилых комнат и вместимости 
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общежития, можно увидеть, что 5-ти этажные советские общежития включают в 

себя от 83 до 220 жилых комнат вместимостью до 597 человек, 9-ти этажные 

постройки состоят из 230-350 жилых комнат вместимостью 500-730 человек, а 

современные здания общежитий 342 и 570 жилых комнат вместимостью 1000-

1200 студентов, что обусловлено наличием секций, включающих комнаты 

большой площади вместимостью 4 человека в каждой. 

Дополнительно были изучены дополнительные услуги, которое 

предоставляет общежитие. Следует обратить внимание, что большинство 

общежитий предлагают посещение спортивного зала, предусматривают учебные 

комнаты и прачечные. В некоторых общежитиях присутствует здравпункт, 

кинозал, камера хранения, комната для отдыха, пространство для настольного 

тенниса. В новейшем корпусе общежития №8 УрФУ предлагается большая 

парковка для студентов, а также блоки для лиц с ограниченными возможностями. 

Наиболее актуальный вопрос для студентов является размер платы за 

место в общежитии. Данные в таблице 4 приведены на основании официальных 

данных с сайтов ВУЗов и колледжей. Средняя стоимость койко-места в 

общежитии за месяц составляет около 803 руб. Наибольшая ежемесячная плата 

с человека за проживание установлена в общежитии №8 УрФУ и №15 УрФУ в 

размере 877 руб., а наименьшая – в общежитии №2 УрГЮУ в размере 687 руб. 

Стоит также отметить, что для студентов, обучающихся на заочной форме, плата 

устанавливается ежесуточная до 30 руб. за койко-место. При этом от состояния 

общежития стоимость проживания никак не зависит. 

В дополнение необходимо добавить, что в случае нехватки мест в 

государственных общежитиях, образовательное учреждение зачастую оказывает 

содействие в поиске жилья для студентов, в том числе предлагает варианты 

размещения в коммерческих общежитиях. К примеру, в УрФУ в 2018г. 

запустили проект «Платное жилье», в котором университет помогает подобрать 

съемную квартиру или комнату, а также номер или место в коммерческом 

общежитии, и возмещает расходы до 12 000 рублей в семестр. [64] 

В рамках данного проекта университет обладает определенным 
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количеством мест и предлагает их студентам для проживания и ожидания мест в 

государственных общежитиях. На учебный год 2018-2019 г.г. у университета 

были забронированы 156 мест в трех объектах, расположенных по адресам пер. 

Автоматики, 3/2, ул. Шарташская, 21, ул. Восточная, 184. Однако данные 

объекты действуют по принципу хостелов, что обуславливает постоянную смену 

незнакомых соседей-постояльцев, которые могут создавать дискомфортную 

среду для студентов, как в процессе подготовки к занятиям, так и в обыденном 

проживании. Положительным аспектом является близкое расположение 

непосредственно к образовательному учреждению. 

Таким образом, в районе расположения объекта редевелопмента находится 

большое количество государственных общежитий. Данные общежития, 

являются экономным местом для проживания студентов, однако многие из них 

требуют капитального ремонта и реконструкции. При этом количество мест 

ограничено и не всех студентов удается обеспечить местом для проживания. Для 

таких случаев предусматриваются проекты, оказывающие содействие в поиске 

жилья для студентов. В качестве альтернативы предлагаются места в 

коммерческих общежитиях, однако расположенные во Втузгородке общежития 

на коммерческой основе представляют из себя объекты по типу хостелов, 

которые не способны полноценно обеспечить студентам комфортную среду для 

проживания в связи с отсутствием их ориентированности на данную категорию 

постояльцев. 

Перед проведением редевелопмента необходимо выявить стратегическое 

направление развития планируемого проекта и определить его возможные 

перспективы и проблемы. Для этого следует провести SWOT-анализ, который 

позволит обозначить преимущества такого проекта (сильные стороны - S), 

недостатки (слабые стороны - W), возможности (О) и угрозы (Т). Матрицу 

SWOT-анализа представим в таблице 6 и сделаем соответствующие выводы. 
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Таблица 6 - Матрица SWOT-анализа редевелопмента офисного здания в 

коммерческое общежитие 

S – Сильные стороны 

 Выгодное месторасположение в 

микрорайоне, в котором находится 

много образовательных учреждений 

(ВУЗов, колледжей и т.д.); 

 Собственное помещение; 

 Достаточное количество мест 

размещения; 

 Высокая комфортабельность 

номерного фонда; 

 Широкий спектр дополнительных 

услуг (учебная комната с 

компьютерами, интернет, спортзал, 

прачечная, медпункт, кафе, 

парковка); 

 Отсутствие крупных конкурентов; 

 Близость к природе; 

 Хорошая развитая инфраструктура 

территории района; 

 Владение обслуживающего 

персонала иностранным языком 

W – Слабые стороны 

 Недостаточная известность 

коммерческого общежития в первые 

месяцы после открытия; 

 Отсутствие базы данных клиентов; 

 Слабая реклама; 

 Наличие претензий со стороны 

студентов к общежитию; 

 Отсутствие гибкой системы скидок и 

индивидуального подхода к гостям 

O – Возможности 

 Улучшение рекламной кампании; 

 Разработка маркетинговой 

программы исследования для 

определения потенциальных 

изменений; 

 Расширение общежития или 

открытие других филиалов; 

 Повышение информационного 

обеспечения студентов; 

 Улучшение качества обслуживания и 

сокращение времени на 

обслуживание; 

 Высокий спрос на номера; 

 Расширение предоставляемых услуг 

T – Угрозы 

 Сезонные колебания спроса, в связи с 

летними каникулами; 

 Неокупаемость объекта и его дорогое 

обслуживание; 

 Усиление позиций конкурентов; 

 «Текучка» кадров; 

 Неконтролируемая загрузка 

общежития; 

 Изменения в предпочтениях 

студентов  

Представленный анализ позволяет сделать вывод, что проект 

редевелопмента реконструкции офисного помещения в объект социальной 

инфраструктуры (общежитие на коммерческой основе) характеризуется 

достаточным количеством сильных сторон и возможностей для успешного 

функционирования в районе концентрации студентов. Реализация данного 

проекта позволит студентам, кому не достались места в общежитии при 

университетах или колледжах, заселиться недалеко от своего образовательного 
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учреждения, получить все необходимые условия для проведения досуга и 

подготовки к занятиям, а также получить возможность питания в кафе или 

самостоятельного приготовления пищи на оборудованных кухнях.  

Таким образом, в результате проведения планируемого редевелопмента у 

студентов появится возможность проживания в комфортабельных номерах со 

всеми необходимыми условиями и с удобным близким расположением к ВУЗу, 

колледжу или лицею. Данный проект имеет долгосрочные перспективы развития, 

что обуславливает высокую вероятность популяризации данного места 

проживания среди студентов. 
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3 ТЕХНИКО - ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ СОЗДАНИЯ 

ОБЪЕКТА СОЦИАЛЬНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ 

 

 

3.1 Технические аспекты создания объекта социальной 

инфраструктуры 

 

 

 

Существует мнение, что девелопер, который реализует проект 

редевелопмента территории, на первом этапе реализации проекта должен 

совершить пять основных шагов. 

Во-первых, он должен прийти к пониманию, как он будет интегрировать 

территорию в городскую среду. Сейчас почти все проекты представляют собой 

закрытую территорию и обращены «внутрь себя». От этой тенденции стоит 

отказаться и стараться сделать эти территории новыми общественными 

центрами притяжения. 

Во-вторых, нужно создать концепцию проекта. Здесь можно пойти двумя 

путями: историческим, когда история места становится главной идеей, или 

современным - в этом случае создается новая легенда, которая ложится в основу 

концепции. 

В-третьих, девелопер должен четко понимать, для какой целевой 

аудитории он работает, кто его конечный потребитель. 

Четвертым шагом должно стать обследование зданий и территории, чтобы 

понимать объем работ задолго до утверждения проекта. 

И, наконец, необходимо продумать, как будет создаваться общественное 

пространство и осуществляться навигация на территории (особенно это важно, 

если территория большая). 

После этого можно приступать к техническим процедурам проекта. К ним 

относятся этапы, включающие решение вопросов оформления и разработки 

различной документации, а также определения сметной стоимости объекта 
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редевелопмента. Рассмотрим данные этапы более подробно. 

1) Оформление в собственность земельного участка со зданием 

Земельный участок продается вместе со зданием, находящимся на данном 

участке, общей площадью 9965 кв.м. Кадастровый номер земельного участка 

66:41:0704041:2607. Земельный участок со зданием для запланированного 

проекта был приобретен за 75 041 349,00 руб. Стоимость земельного участка 

составила 54 086 350 руб.  

Процедура оформления земельного участка длится около 1 месяца.  

Стоимость оформления права собственности на земельный участок с учетом 

госпошлины составляет 35 000 руб. Размер госпошлины для юридических лиц 

установлен в размере 22 000 руб. 

В процессе регистрации земли в собственность важен не только сбор 

необходимых бумаг, но и правильность их предоставления. Общие требования к 

предоставляемым в Росреестр документам следующие [55]:  

- Заявление о получении права собственности подается в своем 

оригинальном состоянии (подлинник).  

- Документы, удостоверяющие право владение гражданином какой-либо 

землей, предоставляются также в оригинальном состоянии (подлинник) и в 

конечном количество (как правило, их 2 экземпляра).  

Остальные документы предоставляются и в подлиннике, и в заверенных 

копиях:  

- Кадастровый план (паспорт) можно не предоставлять, если ранее он 

фигурировал при получении прочих правоустанавливающих документов на 

данного собственника и данный земельный участок в Росреестре.  

- Для юридического лица также важно предоставить копии и оригиналы 

учредительного комплекта бумаг, справок из ЕГРП (для юридических лиц), 

справок о налогообложении, доверенностей и так далее. 

Такое решение обосновано тем, что право собственности на земельный 

участок у застройщика прекращается после момента регистрации права 

собственности хотя бы одного жителя многоквартирного дома. После 
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наступления этого события земельный участок становится общедолевой 

собственностью. 

2) Получение градостроительного плана земельного участка (ГПЗУ) 

В соответствии с действующим законодательство перед началом 

строительства или реконструкции объектов капитального строительства 

собственники (арендаторы) земельного участка должны получить 

градостроительный план земельного участка. 

Градостроительный план земельного участка является документом, 

отражающим планировку территории и содержащим сведения о границах 

земельного участка, об объектах капитального строительства и объектах 

культурного наследия, размещенных на земельном участке, о технических 

условиях подключения к сетям инженерно‑технического обеспечения и другую 

информацию о земельном участке. [64] 

Для того чтобы получить градостроительный план земельного участка 

необходимо предоставить пакет документов в Департамент архитектуры, 

градостроительства и регулирования земельных отношений города 

Екатеринбурга. Пакет предоставляемых документов включает в себя:  

 заявление на подготовку градостроительного плана земельного 

участка; 

 документы, устанавливающие права на здания, строения, 

сооружения, находящиеся в пределах земельного участка; 

 документы, устанавливающие права на земельный участок; 

 документы, удостоверяющие личность заявителя. 

Основанием для прекращения процедуры предоставления 

государственной услуги является подача заявителем либо его представителем 

заявления о прекращении предоставления государственной услуги. 

Перечень оснований для отказа в предоставлении государственной услуги: 

1) полномочия по подписанию и подаче заявления не подтверждены 

доверенностью (в случае обращения лица, не являющегося 

собственником объекта недвижимого имущества или 
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правообладателем земельного участка); 

2) в отношении земельного участка не осуществлен государственный 

кадастровый учет или в государственном кадастре недвижимости 

отсутствуют сведения о земельном участке, необходимые для 

выдачи кадастрового паспорта земельного участка; 

3) земельный участок зарезервирован либо изъят для государственных 

или муниципальных нужд; 

4) заявителем представлен неполный пакет документов. 

Услуга получения градостроительного плана земельного участка 

предоставляется бесплатно и занимает не более 20 рабочих дней, т.е. 1 месяц. 

3) Проведение инженерных изысканий для подготовки проектной 

документации 

Данный этап занимает не более 2 месяцев.  

Инженерные изыскания позволяют получить достоверную и полную 

информацию о рельефе и структуре застройки территории, о наличии 

инженерно-транспортной инфраструктуры, экологическую картину, оценить 

состав и несущую способность грунтов. Результаты инженерных изысканий 

цявляются исходными данными для проектирования и позволяют предотвратить: 

1) отсутствие достоверной информации обо всех инженерных 

коммуникациях, расположенных в пределах территории;  

2) нахождение на территории фактически не функционирующих, 

разобранных и вывезенных опасных производственных объектов 

(ОПО), не снятых с учета в Ростехнадзоре; 

3) несоответствие экологических характеристик почвы заданному типу 

строительства;  

4) обнаружение взрывоопасных предметов (ВОП), в случаях, если 

территория подвергалась обстрелам и бомбежкам в период ВОВ. 

Приведем расчет проведения инженерных изысканий на основе ставок и 

цен в базовом уровне (таблица 7). 
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Таблица 7 - Расчет стоимости проведения инженерных изысканий  

Наименование Показатель Ед. изм. 

Ставка в базовом уровне цен на проведение инженерных 

изысканий для подготовки проектной документации 
98,49 тыс. руб./га 

Площадь земельного участка 8,13 га 

Общая стоимость этапа в базовом уровне, цена на 

01.01.2000 
800,72 тыс. руб. 

Текущий индекс изменения сметной стоимости 

изыскательских работ 
4,17  

ИТОГО в текущих ценах 3 339,02 тыс. руб. 

ВСЕГО с НДС 4 006,82 тыс. руб. 

В результате расчетов, стоимость реализации данного этапа составит 

4 006,82 тыс. руб. 

4) Разработка эскизного проекта 

В связи с тем, что приобретенное на земельном участке здание будет 

реконструировано в общежитие, единицей измерения основного показателя 

объекта будет являться количество мест (согласно справочнику базовых цен на 

проектные работы для строительства) [5]. Вместимость потенциального 

общежития составляет 1100 мест на 650 жилых комнат. Разработка эскизного 

проекта составляет 15% от общей стоимости разработки документации. С учетом 

инфляции и районного коэффициента, а также расчета стоимости на основе 

постоянных величин базовой цены, указанных в справочнике базовых цен, 

стоимость данного этапа составляет 4732,79 тыс. руб. 

5) Получение технических условий на инженерные сети 

Срок получения технических условий на инженерные сети не превышает 1 

месяца. 

Недвижимость, расположенная на приобретенном земельном участке, 

является зданием, принадлежащим фабрике «Уралобувь». Соответственно, 

требуется реконструкция инженерных сетей, перекладка существующей 

теплотрассы на участке от котельной до ответвления к проектируемому зданию, 

монтаж систем холодного и горячего водопровода, проведение газопровода, 

реконструкция канализационной сети, проверка и монтаж электрооборудования. 

Расчет стоимости необходимых технических мероприятий по инженерным 

сетям представлен в таблице 8. 
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Таблица 8 - Расчет стоимости технических работ  

Наименование Значение Ед. изм. 

Размер платы за подключение к системе теплоснабжения АО 

«Екатеринбургская теплосетевая компания» 

24 823,00 руб. 

Размер платы за подключение к системе электроснабжения 

АО «Екатеринбургская электросетевая компания» 

19 978,80 руб. 

Размер платы за монтаж систем холодного и горячего 

водопровода 

20 000,00 руб. 

Размер платы за реконструкцию канализационной сети 123 138,00 руб. 

Размер платы за проведение газопровода 258 201,00 руб. 

ВСЕГО с НДС 446 140,80 руб. 

ВСЕГО с НДС 446,14 тыс. руб. 

Исходя из вышеизложенного, стоимость данного этапа составляет 446,14 

тыс. руб. 

6) Подготовка проектной документации 

Процесс подготовки проектной документации регламентирован ст. 48 

Градостроительного Кодекса РФ. Проектная документация представляет собой 

документацию, содержащую материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) 

и определяющую архитектурные, функционально-технологические, 

конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения 

строительства, реконструкции объектов капитального строительства, их частей, 

капитального ремонта.[64] 

Важность разработки качественной проектной документации невозможно 

переоценить. Наряду с типовыми решениями, более дорогой, но 

индивидуальный, профессионально выполненный проект заложит фундамент 

успешности всего проекта и позволит получить качественно новый продукт, 

дополнительные конкурентные преимущества, сократить сроки строительства, 

значительную экономию прямых и косвенных затрат. 

Продолжительность подготовки проектной документации составляет 

порядка 3 месяцев. Стоимость разработки проектной документации насчитывает 

25% от общей стоимости документации. С учетом инфляции и районного 

коэффициента, а также расчета стоимости на основе постоянных величин 

базовой цены, указанных в справочнике базовых цен, стоимость данного этапа 

составляет 7887,98 тыс. руб. 
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7) Государственная экспертиза проектной документации, результатов 

инженерных изысканий 

Государственная экспертиза проектной документации, результатов 

инженерных изысканий регламентирована ст. 49 Градостроительного Кодекса 

РФ. [2] Проектная документация объектов капитального строительства и 

результаты инженерных изысканий, выполненных для подготовки такой 

проектной документации, подлежат экспертизе, за исключением случаев, 

предусмотренных законом. [4] 

Предметом экспертизы являются оценка соответствия проектной 

документации требованиям технических регламентов, в том числе санитарно-

эпидемиологическим, экологическим требованиям, требованиям 

государственной охраны объектов культурного наследия, требованиям 

пожарной, промышленной, ядерной, радиационной и иной безопасности, а также 

результатам инженерных изысканий, и оценка соответствия результатов 

инженерных изысканий требованиям технических регламентов. [25] 

Продолжительность этапа составляет 1 месяц. Затраты, понесенные на 

данном этапе приведены в таблице 9 и составляют 535,27 тыс. руб. 

Таблица 9 - Расчет затрат, связанных с государственной экспертизой проектной 

документации и результатов инженерных изысканий 

Показатель 
Значение 

показателя 
Ед.изм. 

Стоимость разработки проектной документации, руб. 7 887 983,12 руб. 

Проведение инженерных изысканий для подготовки 

проектной документации, руб. 
4 006 821,39 руб. 

Общие затраты по этапу 535 266,20 руб. 

Общие затраты по этапу 535,27 тыс. руб. 

8) Разработка рабочей документации 

Продолжительность разработки рабочей документации составляет 

порядка 5 месяцев. 

Рабочая документация представляют собой совокупность текстовых и 

графических документов, обеспечивающих реализацию принятых в 

утвержденной проектной документации технических решений объекта 
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капитального строительства, необходимых для производства строительных и 

монтажных работ, обеспечения строительства оборудованием, изделиями и 

материалами и/или изготовление строительных изделий. [1] 

Разработка рабочей документации предполагает детальную проработку 

всех предусмотренных узлов и прочих приложений, востребованных 

подрядчиком в рамках осуществляемых им строительно-монтажных работ. РД 

будет запрошена компетентными представителями контролирующей инстанции, 

а именно Технадзора, когда наступит момент проверки работ. 

По окончании этапа, заказчику передаются: 

 наборы рабочих чертежей, необходимых для корректного ведения 

строительно-монтажных и ремонтных работ, объединенных в 

соответствующие комплекты по маркам; 

 документация в виде приложений, подготовленная согласно базовым 

графическим материалам РД. 

Стоимость разработки проектной документации насчитывает 25% от 

общей стоимости документации. С учетом инфляции и районного коэффициента, 

а также расчета стоимости на основе постоянных величин базовой цены, 

указанных в справочнике базовых цен, стоимость данного этапа составляет 

18931,16 тыс. руб. 

9) Получение разрешения на строительство, реконструкцию объекта 

Разрешение на строительство, реконструкцию объекта капитального 

строительства выдается согласно статье 51 Градостроительного кодекса 

Российской Федерации. [2] 

Разрешение на строительство выдается на основании заявления 

застройщика, направленного непосредственно или через МФЦ, в орган, 

уполномоченный на выдачу разрешения на строительство. В Екатеринбурге 

таким органом является Министерство строительства и развития 

инфраструктуры Свердловской области исполняющим эти функции в 

соответствии с законом Свердловской области от 12.10.2015 №111-ОЗ [3]. 

К указанному заявлению прилагаются следующие документы: 
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1) правоустанавливающие документы на земельный участок; 

2) градостроительный план земельного участка, выданный не ранее чем за 

три года до дня представления заявления на получение разрешения на 

строительство; 

3) материалы, содержащиеся в проектной документации: 

а) пояснительная записка; 

б) схема планировочной организации земельного участка, выполненная 

в соответствии с градостроительным планом земельного участка; 

в) архитектурные решения; 

г) сведения об инженерном оборудовании, сводный план сетей 

инженерно-технического обеспечения с обозначением мест 

подключения (технологического присоединения) проектируемого 

объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического 

обеспечения; 

д) проект организации строительства объекта капитального 

строительства; 

е) проект организации работ по сносу или демонтажу объектов 

капитального строительства, их частей (при наличии таких объектов); 

ж) перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов; 

4) положительное заключение экспертизы проектной документации 

объекта капитального строительства; 

5) копия свидетельства об аккредитации юридического лица, выдавшего 

положительное заключение негосударственной экспертизы проектной 

документации.  

Продолжительность этапа составляет порядка 7 рабочих дней и 

предоставляется бесплатно. 

10) Определение сметной стоимости редевелопмента 

Стоимость строительно-монтажных работ и оборудования определена 

сводным сметным расчетом, представленным в таблице 10. 
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Таблица 10 – Сводный сметный расчет, руб. 

№ 

пп 
Наименование глав, объектов, работ и затрат 

Общая сметная 

стоимость, руб. 

Глава 1. Подготовка территории для реконструкции 

1 Подготовительные работы 646 825,34 

  Итого по Главе 1 646 825,34 

Глава 2. Основные объекты реконструкции 

1 Фасадные работы 8 669 550,00 

2 Внутренние отделочные работы 9 270 415,00 

3 Монтаж труб  551 473,60 

4 Электромонтажные работы (внутренние и внешние) 930 057,13 

5 Слаботочные сети 115 668,90 

6 Пожарная сигнализация 467 968,54 

7 Отопление 1 217 845,23 

8 Вентиляция  758 217,58 

9 ВиК 978 242,00 

10 Монтаж окон 465 000,00 

11 Гидроизоляция цоколя с утеплением  547 856,37 

12 Кровля 565 874,13 

13 Кровля вентшахт 385 698,00 

14 Лифты 758 214,04 

  Итого по Главе 2 25 682 080,52 

Глава 3. Наружные сети и сооружения водоснабжения, канализации, теплоснабжения и 

газоснабжения 

1 Тепловая сеть 1 324 823,00 

2 Электроснабжение 1 255 789,55 

3 Устройство водопровода  2 289 788,30 

4 Устройство канализации  2 354 759,37 

5 Устройство газопровода 3 158 201,00 

  Итого по Главе 3 10 383 361,22 

Глава 4. Благоустройство и озеленение территории 

1 Благоустройство  887 369,24 

  Итого по Главе 4 887 369,24 

Глава 5. Прочие затраты 

1 Расходы на оплату труда рабочих 1 287 459,32 

2 Стоимость материалов 2 592 410,50 

3 Стоимость эксплуатации строительных машин и механизмов 934 983,73 

4 Накладные расходы 1 942 970,71 

  Итого по Главе 5 6 757 824,26 

Глава 6. Проектные и изыскательские работы 

  Проектные и изыскательные работы 31 551 932,50 

  Итого по Главе 5 31 551 932,50 

Налоги и обязательные платежи 

15 НДС-20% 15 181 878,62 

  Всего по сводному расчету 91 091 271,69 

Договором подряда и дополнительными соглашениями определяется, что 

сметная стоимость является твердой. Данный расчет занимает около 1 месяца.  
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11) Осуществление строительства, строительный контроль и 

государственный строительный надзор 

Стоимость проведения реконструкции, согласно представленной в таблице 

10 смете, составляет 91 091,27 тыс. руб. 

Общая продолжительность реконструкции принята по организационно-

технологической схеме продолжительностью 24 мес., в т.ч. подготовительный 

период 2 месяца. 

Строительство осуществляется согласно СНИП СП 48.13330.2011 «СНиП 

12-01-2004 Организация строительства» [6]. 

12) Получение разрешения на ввод в эксплуатацию реконструируемого 

объекта недвижимости  

Регламент получения разрешения на ввод в эксплуатацию построенного 

(или реконструируемого) объекта недвижимости определен ст.55 

Градостроительного Кодекса РФ. Продолжительность данного этапа составляет 

порядка 10 рабочих дней. [2]  

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию является основанием для 

постановки на государственный учет построенного объекта капитального 

строительства, внесения изменений в документы государственного учета 

реконструированного объекта капитального строительства. 

Предоставляемый пакет документов включает в себя: 

- заявление о выдаче разрешения; 

- документ, удостоверяющий личность заявителя (уполномоченного 

представителя); 

- правоустанавливающий документ на земельный участок; 

- акт приемки объекта капитального строительства; 

- документ, подтверждающий соответствие параметров построенного 

объекта требованиям технических регламентов; 

- документ, подтверждающий соответствие параметров построенного 

объекта проектной документации, в том числе требованиям 

энергетической эффективности и требованиям оснащенности 
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объектов капитального строительства приборами учета используемых 

энергетических ресурсов; 

- справка о технико - экономических показателях объекта 

недвижимости; 

- документы, подтверждающие соответствие построенного, 

реконструированного объекта капитального строительства 

техническим условиям; 

- схемы, отображающие расположение построенного, 

реконструированного объекта капитального строительства, 

расположение сетей инженерно-технического обеспечения в границах 

земельного участка и планировочную организацию земельного 

участка (исполнительные геодезические съемки посадки объекта, 

инженерных сетей и благоустройства); 

- документ, подтверждающий заключение договора обязательного 

страхования гражданской ответственности владельца опасного 

объекта за причинение вреда в результате аварии на опасном объекте 

(страховой полис установленного образца). [50] 

Муниципальная услуга по выдаче заявителю разрешения на ввод в 

эксплуатацию предоставляется бесплатно. 

13) Оформление документов на построенный объект недвижимости  

Для эксплуатации реконструируемого объекта недвижимости необходимо 

выполнить следующие процедуры: 

- присвоение почтового адреса объекту недвижимости; 

- получение кадастрового паспорта БТИ и технического паспорта; 

- составление технического плана на объект недвижимости; 

- получение справки для ввода в эксплуатацию объекта недвижимости. 

Стоимость и продолжительность отдельных процедур представлены в 

таблице 11. 
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Таблица 11 - Определение стоимости процедур оформления документов для 

ввода объекта в эксплуатацию 

Этапы Сроки Цена, руб. 

Присвоение почтового адреса объекту недвижимости 14 дней 0,00 

Получение кадастрового паспорта БТИ 15 дней 10 000,00 

Выдача технического паспорта 1 день 15 400,00 

Составление технического плана на объект недвижимости 14 дней 115 000,00 

Выдача справки для ввода в эксплуатацию объекта 

недвижимости 

1 день  7 000,00 

Итого 1,5 месяца 147 400,00 

Итого в тыс. руб. 147,40 

Общая продолжительность этапа не превышает 1,5 месяцев. Итоговая 

стоимость оформления заключительного пакета документов на 

реконструируемый объект недвижимости насчитывает 147,40 руб.  

 

 

3.2 Экономическое обоснование создания объекта социальной 

инфраструктуры 

 

 

Экономические аспекты реализации проекта редевелопмента позволяют 

выделить планируемые показатели доходов, расходов и капиталовложений. 

Исходными параметрами для определения потенциального дохода 

являются цены на койко-место в коммерческом общежитии и доход от работы 

кафе. Стоимость мест в коммерческом общежитии планируется установить 

следующим образом: 

- за место в одноместном номере – 8500 руб.; 

- за место в двухместном номере – 7650 руб. (10% скидка); 

- за место в трехместном номере – 7225 руб. (15% скидка); 

- за место в четырехместном номере – 6800 руб. (20% скидка). 

Также планируется на первом этаже разместить кафе на 120 посадочных 

мест. В меню предполагается около 55 позиций блюд, а средняя стоимость блюда 

около 200 руб.  

При этом продолжительность периода выхода объекта на проектную 
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мощность предположительно составляет около двух лет. Соответственно, в 

первый год после ввода объекта в эксплуатацию ожидается загрузка общежития 

примерно на 18%, а во второй год – на 35%, после чего предполагается средняя 

загрузка в размере 70% от количества мест.  

Рассчитаем потенциальный доход при 100% загрузке общежития по 

текущим ценам и от работы кафе (таблица 12). 

Таблица 12 – Потенциальный ежемесячный доход от эксплуатации объекта 

редевелопмента при 100% загрузке 

Тип номера или работа 

кафе 

Количеств

о человек 

в номере 

Количество 

номеров/ 

блюд 

Цена, руб. за 

месяц/средняя 

за блюдо  

Потенциальный 

доход в месяц, 

руб. 

Одноместные номера 1 390 8 500 3 315 000 

Двухместные номера 2 130 7 650 1 989 000 

Трехместные номера 3 70 7 225 1 517 250 

Четырехместные номера 4 60 6 800 1 632 000 

Деятельность кафе   55 200 11 000 

ИТОГО 8 464 250 

В результате проведенных расчетов выяснено, что при полной загрузке 

общежития в текущий момент ежемесячный доход составит практически 8,5 млн. 

руб. Однако при прогнозировании поступлений на будущий период необходимо 

учитывать индекс роста цен по отношению к периоду начала реконструкции, 

прогнозные темпы инфляции и индексы годового роста цен. 

На основании исходных параметров и дополнительных факторов был 

рассчитан график поступлений от сдачи в аренду комнат и работы кафе, 

представленные в таблице 13.  

Таблица 13 - График поступлений, тыс. руб. 

Наименование 

арендуемого 

объекта 

1 

год 

2 

год 
3 год 4 год 5 год 6 год 7 год 8 год 9 год 10 год 

Одноместные 

номера 
0 0 5 521 11 479 23 791 24 570 25 313 26 102 26 935 27 789 

Двухместные 

номера 
0 0 3 312 6 888 14 274 14 742 15 188 15 661 16 161 16 674 

Трехместные 

номера 
0 0 2 527 5 254 10 889 11 245 11 585 11 947 12 328 12 719 

Четырехместные 

номера 
0 0 2 718 5 651 11 712 12 096 12 462 12 850 13 261 13 681 

Деятельность 

кафе 
0 0 1 978 4 114 8 526 8 805 9 071 9 354 9 653 9 959 

ИТОГО 0 0 16 056 33 386 69 192 71 457 73 619 75 914 78 338 80 821 
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Потенциальные поступления учитывают планируемую постепенную 

загрузку, экономические факторы и представлена в расчете за год на прогнозный 

период. Таким образом, планируется рост выручки в будущем периоде на 

основании роста загрузки общежития студентами. 

Для реализации рассматриваемого проекта и получения запланированной 

выручки, необходимо учитывать и расходы по проекту, в том числе 

капиталовложения и операционные расходы. [23] 

Динамика капиталовложений по месяцам в первые два года реализации 

проекта представлена на рисунке 4, а годовая стоимость вложений, 

распределенная по годам, указана в таблице 14. 

 

Рисунок 4 – Текущая стоимость капиталовложений по месяцам, тыс. руб. 

Таблица 14 – Текущая стоимость капиталовложений по годам, тыс. руб. 

Период 1 год 2 год 

Капитальные вложения в номинальных ценах 30 289,29 25 801,98 

Текущая стоимость капитальных вложений, тыс. руб. 29 432,81 25 026,35 

Помимо потенциального дохода в течение 10 лет необходимо рассмотреть 

расходы за аналогичный период. Данные показатели также представим с учетом 

инфляции и загрузки. Последний фактор оказывает значимое влияние на 

переменные затраты по объекту. График расходов представим в таблице 15, а их 

структуру за третий год реализации проекта на рисунке 5. 
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Рисунок 5 – Структура операционных расходов за 3 год реализации проекта 
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Таблица 15 – График операционных расходов при реализации проекта редевелопмента, тыс. руб. 

Период 1 год 2 год 3 год 4 год 5 год 6 год 7 год 8 год 9 год 10 год 

Условно-постоянные 

расходы, в т.ч. 
0,00 0,00 29 844,36 30 443,05 31 002,82 31 515,61 31 996,56 32 518,29 33 079,64 33 658,81 

Постоянные 

коммунальные платежи 
0,00 0,00 12 952,53 13 466,19 13 954,16 14 411,07 14 846,95 15 309,78 15 798,78 16 299,56 

Фонд оплаты труда админ-

упр. персонала 
0,00 0,00 5 853,41 6 085,54 6 306,06 6 512,55 6 709,53 6 918,68 7 139,67 7 365,98 

Оплата услуг аутсорсеров 0,00 0,00 3 398,72 3 533,51 3 661,55 3 781,44 3 895,81 4 017,26 4 145,57 4 276,97 

Постоянные 

эксплуатационные расходы 
0,00 0,00 797,61 829,24 859,28 887,42 914,26 942,76 972,88 1 003,71 

Взносы в фонды на ремонт 

и замену оборудования 
0,00 0,00 2 690,81 2 690,81 2 690,81 2 690,81 2 690,81 2 690,81 2 690,81 2 690,81 

Страхование 0,00 0,00 218,87 218,87 218,87 218,87 218,87 218,87 218,87 218,87 

Налог на землю и 

имущество 
0,00 0,00 7 331,14 7 152,39 6 973,64 6 794,89 6 616,14 6 437,38 6 258,63 6 079,88 

Условно переменные 

расходы, в т.ч. 
0,00 0,00 22,94 47,69 98,84 102,07 105,16 108,44 111,90 115,45 

Коммунальные платежи, 

зависящие от загрузки 
0,00 0,00 11,21 23,32 48,33 49,91 51,42 53,02 54,72 56,45 

Фонд оплаты труда 

обслуживающего 

персонала 

0,00 0,00 11,17 23,23 48,14 49,72 51,22 52,82 54,50 56,23 

Эксплуатационные 

расходы, зависящие от 

загрузки 

0,00 0,00 0,55 1,14 2,37 2,44 2,52 2,60 2,68 2,76 

НДС к уплате 0,00 0,00 382,40 3 177,69 9 054,59 9 351,08 9 633,91 9 934,23 10 251,53 10 576,48 

Итого 0,00 0,00 33 648,42 37 201,94 43 817,80 44 750,20 45 631,44 46 578,22 47 588,64 48 627,71 
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 Согласно представленным данным таблицы 15 и рисунка 5, большая 

часть расходов приходится на постоянные затраты, в частности постоянные 

коммунальные платежи и налог на землю и имущество составляют наибольший 

размер затрат. Переменные расходы насчитывают наименьший удельный вес в 

общей сумме расходов даже по сравнению с НДС к уплате. 

Стоит отметить, что сумма расходов с учетом инфляции и фактора 

загрузки увеличивается с течением времени и за десятый год реализации проекта 

составляет наибольшую сумму. 

Исходя из имеющихся данных, показатель рентабельности основной 

деятельности составляет 21,96%, что говорит о получении 20 руб. прибыли на 

каждый рубль, затраченный в процессе деятельности. Данный показатель 

свидетельствует о прибыльности планируемого проекта. 

Однако для более объективной оценки жизнеспособности проекта и его 

эффективности необходимо рассмотреть интегральные показатели 

девелоперского проекта. 

 

 

3.3 Расчет интегральных показателей эффективности проекта 

редевелопмента  

 

 

В ходе проведения анализа были рассчитаны основные показатели 

эффективности проекта редевелопмента, а именно: 

 чистый дисконтированный доход; 

 индексы доходности затрат и инвестиций; 

 срок окупаемости; 

 внутренняя норма доходности. 

Данные по предварительным расчетам представлены в таблице 16, а 

чистый дисконтированный доход нарастающим итогом на рисунке 6. 
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Рисунок 6 - Чистый дисконтированный доход нарастающим итогом, тыс. руб. 
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Таблица 16 – Расчет экономической эффективности проекта редевелопмента 

Период 0 1 год 2 год 3 год 4 год 5 год 6 год 7 год 8 год 9 год 10 год 

Собственные средства  30289,29 25801,985         

Дефлятор 1,00 0,97 0,97         

Текущая стоимость 

капитальных вложений 
 29432,81 25026,35         

Выручка от реализации 

проекта 
   16056,27 33386,06 69191,69 71457,30 73618,61 75913,52 78338,25 80821,35 

Операционные расходы    33081,96 36613,02 44235,03 44779,07 45693,02 46673,96 47720,00 48795,31 

Налог на прибыль    0,00 0,00 1027,50 659,11 710,88 765,30 822,28 880,43 

Денежный поток по 

операционной деятельности 
   -17025,69 -3226,96 23929,16 26019,12 27214,71 28474,26 29795,96 31145,61 

К-т дисконтирования 1,00 0,86 0,74 0,64 0,55 0,48 0,41 0,35 0,30 0,26 0,23 

Текущая стоимость 

чистого операционного 

дохода 

   -10901,53 -1780,89 11382,36 10667,39 9616,79 8672,42 7821,79 7047,03 

Кредиты взятые 3500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Расходы по кредитам  7731,27 7296,77 6852,27 6407,77 5963,27 5518,77 5074,27 4629,77 4185,2 0 

К-т дисконтирования 1,00 0,92 0,84 0,77 0,71 0,65 0,60 0,55 0,51 0,47 0,43 

Текущая стоимость 

денежного потока по 

финансовой деятельности 

3500 -7101,39 -6156,25 -5310,22 -4561,19 -3898,96 -3314,35 -2799,13 -2345,86 -1947,86 0,00 

Стоимость реверсии           293235,66 

Текущая стоимость 

реверсии 
          66347,76 

Cash Flow (Денежный 

поток по всем видам 

деятельности) 

35000 -7101,39 -6156,25 -16211,75 -6342,08 7483,40 7353,04 6817,67 6326,56 5873,92 300282,69 

ЧДД 35000 -38020,56 -33098,76 -23877,96 -9634,73 17965,89 20500,35 22140,44 23844,49 25610,69 97493,37 

ЧДД нарастающим итогом 35000 -1534,21 -32716,81 -48928,56 -55270,64 -47787,24 -40434,20 -33616,54 -27289,98 -21416,06 51978,74 



79 

Рассмотрим сущность основных показателей эффективности 

планируемого проекта. 

Чистый дисконтированный доход (ЧДД) представляет собой сумму 

годовых текущих эффектов капитальных вложений в проект, приведенная к 

начальному шагу по каждому шагу расчетов. Чем больше ЧДД, тем эффективнее 

проект. Если ЧДД отрицательный, то проект считается неэффективным. 

Индекс доходности инвестиций (ИД) является отношением суммы 

приведенных эффектов к величине капиталовложений. Данный индекс тесно 

связан с чистым дисконтированным доходом: если ЧДД > 0, то ИД > 1, и проект 

эффективен, если ИД < 1, то проект неэффективен. [20] 

Под сроком окупаемости подразумевается минимальный интервал 

времени от начала реализации проекта до момента, когда доходы становятся и 

остаются положительными. 

Внутренняя норма доходности представляется нормой дисконта, при 

которой величина приведенных эффектов равна приведенным 

капиталовложениям. Иными словами, она является ставкой дисконтирования, 

при которой чистый дисконтированный доход равен нулю. 

По данным расчета, представленного в таблице 16, был произведен расчет 

основных интегральных показателей проекта редевелопмента, которые 

представлены в таблице 17. 

Таблица 17 – Интегральные показатели эффективности проекта 

Наименование показателя Показатель 

Чистый дисконтированный доход 51978,74 тыс. руб. 

Индекс доходности инвестиций 1,9 

Ставка дисконтирования 12,43% 

Внутренняя норма доходности 12,74% 

Срок окупаемости 9 лет 4 мес. 

Согласно полученным данным, совокупность всех дисконтированных 

значений притоков и оттоков по проекту, приведенных к настоящему моменту 

времени, составляет 51978,74 тыс. руб. Показатель ЧДД позволяет оценить, 

стоит ли вкладывать деньги в данный проект или нет. Поскольку рассчитанный 
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показатель положительный и свидетельствует о реальной эффективности 

вложений в виде потенциальной прибыли, значит, с экономической точки зрения 

осуществление инвестиций в проект создания коммерческого общежития 

посредством редевелопмента является выгодным. 

Полученный индекс доходности (или индекс рентабельности) инвестиций 

равен 1,9, что свидетельствует об эффективном использовании капитала в 

инвестиционном проекте, поскольку показатель превышает единицу. Он также, 

как и показатель чистого дисконтированного дохода, подтверждает выгоду 

инвестиций в данный проект. 

Рассчитанная внутренняя норма доходности равна 12,74%, что 

представляет собой определенную ставку, которая обеспечивает 

тождественность доходов от инвестиции затратам на этот же проект. В 

результате, при данной ставке вложения в проект окупаются, однако прибыль 

они не приносят. При оценке проекта расчет IRR необходимо сравнивать с 

требуемой нормой прибыли (рентабельности), т.е. со стоимостью своего 

капитала. В данном случае, сравним со ставкой дисконтирования, которая равна 

12,43% и получена с помощью аналитического расчета. Если внутренняя норма 

доходности меньше требуемой инвестору ставки дохода на вложенный капитал, 

то проект следует отвергнуть, а если больше, то он может быть принят. В нашем 

случае, проект следует принять, поскольку ставка IRR больше ставки 

дисконтирования. 

Согласно расчетам, количество периодов, по прошествии которых 

суммарный денежный поток от проекта создания объекта социальной 

инфраструктуры посредством редевелопмента станет равен нулю, составляет 9 

лет 4 мес. Важно учесть, что после прохождения срока окупаемости проекта 

суммарный денежный поток должен оставаться положительным на всем периоде 

расчета. Исходя из полученных данных, можно сделать вывод, что через 10 лет 

данный проект уже окупится и будет генерировать прибыль. 

В результате проведенного технико-экономического обоснования можно 

сказать о том, что реконструкция объекта под коммерческое общежитие для 
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студентов является эффективным вложением денег. Это связано с тем, что, во-

первых, данный объект находится в микрорайоне с большой концентрацией 

образовательных учреждений и, соответственно, студентов. Во-вторых, 

вследствие целевого назначения объекта на студентов, условия проживания в 

данном общежитии предусматривают комфортное проведение времени за 

подготовкой к занятиям, общение со сверстниками из своей социальной группы, 

возможность приготовления пищи самостоятельно или посещение кафе и т.д. 

Это способствует росту клиентов для проживания во время обучения недалеко 

от своего образовательного учреждения по доступным ценам и с учетом 

пожеланий каждого студента относительно количества человек в комнате. 

Что касается непосредственно коммерческого общежития, как объекта 

недвижимости, то все расходы, связанные с коммунальными платежами, 

отчислениями в фонды текущего и капитального ремонтов, оплатой труда 

рабочих, эксплуатационными затратами, страхованием объекта недвижимости, 

налогами на недвижимость покрываются за счет средств, вырученных от 

эксплуатации данного здания. 

В ходе проведения экономических расчетов были выявлены основные 

показатели эффективности проекта, которые свидетельствуют о реализуемости 

и эффективности исследуемого проекта редевелопмента. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

 

Рассмотрев большое количество аспектов, связанных с редевелопментом, 

стоит отметить, что данный вид стратегического направления деятельности 

строительных организаций является важным и актуальным в современном мире, 

поскольку развитие городов без реконструкции устаревших зданий и 

преображения территорий не является возможным.    

Стоит отметить, что при написании работы поставленные цель и задачи 

были достигнуты. Теоретические основы редевелопмента позволили более 

качественно оценить их применение в различных проектах, в том числе и в 

запланированном проекте преобразования здания недостроенного офисного 

помещения в общежитие для студентов на коммерческой основе посредством 

редевелопмента. 

По итогам проведенного маркетингового исследования было выявлено, 

что месторасположение объекта является удачным для реализации исследуемого 

проекта. Положительный имидж микрорайона Втузгородка характеризуется 

развитой социальной инфраструктурой и транспортной доступностью. На 

территории расположено большое число образовательных учреждений, 

концентрирующих множество студентов, для которых аспект размещения 

считается наиболее актуальным. 

Конкурентная среда преимущественно состоит из государственных 

общежитий, большинство из которых требуют капитального ремонта. Однако 

количество мест в данных общежитиях не рассчитано на общее количество 

обучающихся, что предопределяет необходимость поиска студентами жилья. 

Соответственно, планируемое создание коммерческого общежития является 

хорошим предложением для размещения студентов недалеко от места их учебы. 

К тому же, проводя SWOT-анализ, было выявлено множество сильных сторон и 

возможностей для успешного функционирования, а также перспективы и 

стратегии развития объекта.  
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В свою очередь, показатели эффективности проекта свидетельствуют о его 

рентабельности и прибыльности для инвесторов, а срок окупаемости составляет 

около 10 лет. Реконструкция объекта под коммерческое общежитие по 

результатам расчетов для студентов является эффективным вложением денег. 

Это связано с тем, что, во-первых, данный объект находится в микрорайоне с 

большой концентрацией образовательных учреждений и, соответственно, 

студентов. Во-вторых, вследствие целевого назначения объекта на студентов, 

условия проживания в данном общежитии предусматривают комфортное 

проведение времени за подготовкой к занятиям, общение со сверстниками из 

своей социальной группы, возможность приготовления пищи самостоятельно 

или посещение кафе и т.д. Это способствует росту клиентов для проживания во 

время обучения недалеко от своего образовательного учреждения по доступным 

ценам и с учетом пожеланий каждого студента относительно количества человек 

в комнате. 

Таким образом, была выявлена возможность реализации и 

жизнеспособность проекта редевелопмента офисного помещения в здание 

общежития для студентов на коммерческой основе. Реализация данного проекта 

позволила бы студентам обрести комфортное жилье вблизи к образовательному 

учреждению, а инвесторам получить доход от аренды комнат или койко-мест. 

Подводя итог, научные результаты диссертации заключаются в 

следующем: 

1. Разработана концепция проекта коммерческого общежития. 

2. Разработан инвестиционно-строительный проект коммерческого 

общежития для студентов вузов. 

3. Проведена оценка по созданию коммерческого общежития. 
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