[bookmark: bookmark0]Конспект лекций по дисциплине:
ЭКОНОМИКА ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВА

[bookmark: bookmark1]Тема 1: Экономика градостроительства как научная дисциплина
1.1.Сущность экономики город и экономики градостроительства
Слово «экономика» происходит от древнегреческого слова «ойкос», что означает хозяйство. Если руководствоваться этим подходом, то экономика города – это городское хозяйство. В этом случае экономику города следует рассматривать с точки зрения состояния производительных сил и производственных отношений. В первом случае речь идет о материально-технической базе городского хозяйства, а если говорить конкретно о системе средств производства (средств труда и предметах труда), технологиях, с помощью которой производятся материальные блага и услуги. Диалектика развития городского хозяйства такова, что города из центров, производящих материальные блага, все больше превращаются в города, где концентрируются предприятия, производящие услуги.
Экономика всякого города представляет собой определенное единство градообразующих и градообслуживающих предприятий.
[bookmark: bookmark5][bookmark: bookmark6]К объектам, относящимся к муниципальной собственности относят:
1. Объекты государственной собственности, расположенные на территориях, находящихся в ведении соответствующего городского, районного подчинения.
2. Объекты государственной собственности, находящиеся в ведении органов государственной власти и управления республик в составе Российской Федерации, краев, областей, автономной области и автономных округов и находящиеся на территории соответствующих городов:
3. [bookmark: bookmark7]Предприятия и объекты общественного питания, учреждения образования, здравоохранения, культуры и спорта.
4. Предприятия розничной торговли, общественного питания и бытового обслуживания населения, находящиеся в ведении министерств, ведомств, государственных предприятий.

1.2. Задачи экономики градостроительства
Задачи экономики градостроительства:
1. Выяснение условий возникновения городских поселений и факторов, влияющих на их развитие.
2. Определение научных и методологических основ градостроительного проектирования.
3. Разработку методов определения эффективности градостроительных решений.
4. Обоснование размещения градостроительных объектов производственной и непроизводственной сферы в процессе районной планировки.
5. Нахождение научного обоснования подходов куправлению процессом застройки городов и их реконструкции.
6. Выяснение принципов территориального развития городом.


1.3. Современные методы в исследовании экономики 
градостроительства
Системный метод. Должен быть использован при изучении каждой области экономики градостроительства: градостроительного проектирования, расчета экономической эффективности и т.д. и т.п. Этот метод является единственным.
Выбор оптимального решения.
Использование сравнительного метода.
Метод прогнозирования и моделирования. 
Не менее важно использование методов моделирования.
Важнейшие факторы, определяющие экономическое значение рассматриваемого участка, естественным образом можно разбить на основные три группы с учетом различных уровней пространственного охвата: 
1. Факторы общеэкономической конъюнктуры изучаемого города (учитывающие роль города в системе мирохозяйственных, национальных, региональных и областных социально-экономических связей). 
2. Факторы местоположения изучаемого участка на территории города (учитывающие роль этого участка в системе социально-экономических связей данного города). 
3. Локальные факторы, связанные с состоянием самого участка и его ближайшего окружения (экономические и социальные функции, реализуемые на данном участке; характер застройки, геологическая и экологическая обстановка, социальная ситуация и т.д.).
Кибернетический подход. Город необходимо рассматривать как саморегулируемую и управляемую систему. 

Тема 2: Экономический аспект урбанизации территорий в каркасе расселения
2.1. Экономические основы урбанизации территорий
С экономической сущностью глобального процесса урбанизации связано решение следующих вопросов:
· общее представление о предмете экономики градостроительства, 
· системе сбора информации для разработки градостроительных проектов, 
· о существующей системе градостроительной документация, являющейся основой для разработки инвестиционных проектов,
· о предынвестиционной документации - обосновании инвестиций в капитальное строительство. 
Городская стратегия устойчивого развития должна:
1) улучшить экономические перспективы города, особенно в отсталых регионах, и стимулировать инновации, использовать новые источники занятости в малых и средних городах;
2) обеспечить справедливость доступа к преимуществам повышенной производительности и конкурентоспособности и повысить безопасность;
3) повысить экологическую устойчивость городов и не допускать, чтобы цена прогресса ложилась бременем на непосредственное окружение.

2.2. Районная планировка как единая система территориального и экономического планирования
Схемы расселения на территории России в целом и ее субъектов (республик, областей) относятся к одному классу градопланировочной документации - районной планировке.
В СССР была сделана попытка на ускорение процесса индустриализации страны при осуществлении крупных программ по освоению новых территорий и одновременного преодоления региональных экономических различий. Следовательно, районные планировки являлись конкретизацией крупнейших региональных программ. Первой из них был разработанный и реализованный в 20-30 гг. план ГОЭЛРО. Районные электростанции, возводимые по плану ГОЭЛРО, становились центрами крупных промышленных комплексов.
В довоенный период, 20-40-е гг., были осуществлены работы по крупнейшим угольным центрам - Кузбассу, Донбассу, по рекреационным районам - Южный берег Крыма, Кавказским Минеральным Водам. Крупной региональной программой была осуществленная в 30-х гг. программа Урало-Кузнецкого комбината. В соответствии с этой программой были построены металлургические заводы в Магнитогорске и Новокузнецке, угольные шахты, предприятия по добыче и обогащению руд, химические предприятия, машиностроительные заводы.
Были разработаны проекты промышленных узлов – Магнитогорского, Челябинского, Нижнетагильского, Новокузнецкого, Кемеровского.  Наиболее характерным для этого периода являлся поиск архитектурно-планировочных и инженерных подходов к освоению новых территории дли размещения промышленных объектов, населенных мест и учреждений обслуживания.
В послевоенный период (1945-1960гг.)  была разработана и осуществлена программа Ангаро-Енисейского комплекса – сооружение ГЭС на сибирских реках и строительство на их базе алюминиевых заводов, лесоперерабатывающих, химических предприятий. Выли разработаны схемы районных планировок, зон влияния Братской, Красноярской, Саяно-Шушенской, Усть-Илимской ГЭС, Иркутско- Черемховсного промышленного узла и Западно-Сибирского нефтегазоносного района в Тюменской и Томской областях. Послевоенный период характеризуется широким развитием работ в области районной планировки. Фактически районными планировками были охвачена вся территория активного хозяйственного освоения страны.
В 70-90-е гг. система районной планировки получила дальнейшее развитие на основе учета требований научно-технической революции.
К началу 90-х гг. в СССР были разработаны проекты районной планировки для 3000 административных районов.
Особенно важное методическое и практическое значение имели схемы зон влияния БАМ и районные планировки Тольятти - Жигулевского, Набережночелнского промышленных районов.
После распада СССР единая система территориальной организации и планирования перестала существовать.
Важным средством решения этих задач в этой области экономики является разработка долгосрочных на период 15-20 лет прогнозных документов - схем расселения, учитывающих объективный характер процессов урбанизации при весьма существенных территориально-экологических ограничениях.
Предполагается создание средствами градостроительства условий для:
- всестороннего развития личности;
- повышения эффективности размещения производительных сил; 
- охраны природы и создания благоприятной среды, необходимой для жизнедеятельности человека. 

Тема 3: Управление развитием экономического пространства города
3.1. Экономическое пространство города
Успешное управление городом требует анализа структуры экономического пространства, выявления центральных, мест (участков) этого пространства. Цена сопоставимых но плошали земельных участков может значительно различаться в зависимости от характера застройки, технических и нормируемых возможностей перепрофилирования участка, геологической ситуации, социального окружения и даже от формы участка. В связи с этим возникает потребность изучения пространственных особенностей города.
Основное развитие города, особенно мегаполисов, осуществляется вдоль основных транспортных магистралей — основных транспортных направлений, при этом плотность населения в зоне, непосредственно примыкающей к основным транспортным магистралям, в 3-5 раз превышает плотность населения на межмагистральных пространствах.
Факторы, определяющие цену земельных участков в городе, классифицируются по трем основным признакам:
1. Общая экономическая конъюнктура, обусловленная востребованностью производственного потенциала города на мировом или региональном рынке товаров и услуг.
2. Местоположение участка в системе территорий города, доступность участка относительно транспортной сети города, особенности использования участка в соответствии с функциональным зонированием города и целевым назначением участка, особенности положения по отношению к источникам неблагоприятного экологического и социального воздействия.
3. Факторы окружающей среды - обеспеченность района социально-культурными объектами, связь с ближайшим центром обслуживания уровня жилого или планировочного района.

3.2. Управление городом в рамках директивной экономики
Города развивались постепенно, и процесс управления развитием города также постепенно усложнялся. К настоящему времени сложились две основные модели градорегулирования: 
1) «административная», основанная на административных решениях и проектном регулировании; 
2) «правовая», подразумевающая использование правовых и экономических методов планировочного регулирования. 

3.3. Управление городом в рамках децентрализованной экономики
Создание эффективной системы управления городом в современных условиях требует осмысления факта, что на смену монопольному собственнику - государству пришли в результате политики приватизации новые собственники основных фондов, осуществляющие градостроительную деятельность. Градостроительная деятельность в новых условиях ведется в интересах самих собственников, преследующих личные или групповые интересы по извлечению прибыли, в связи с чем основной задачей органов власти в городе является создание условий, обеспечивающих равные возможности субъектов градостроительной деятельности и реализация градостроительной политики, направленной на обеспечение интересов всего муниципального сообщества в целом. 
К основным проблемам градорегулирования в современный период относятся:
1) неоправданно высокие риски строительной деятельности, низкая инвестиционная активность в этой сфере, особенно средних и мелких инвесторов; 
2) невозможность для владельцев недвижимости оперативно реагировать на рыночные изменения, так как любые изменения в использовании недвижимости сопряжены с длительным процессом согласований; 
3) отсутствие или труднодоступность информации, необходимой при решении вопросов вложений в недвижимость, а следовательно, нет оснований для продуктивного диалога администрации с инвестором.
Процесс градорегулирования нуждается в определенных инструментах, с помощью которых он реализуется на практике. К ним относятся генеральный план и план стратегического развития.

[bookmark: bookmark2][bookmark: bookmark3]Тема 4: Экономическое и градостроительное моделирование процессов внутригородского развития
[bookmark: bookmark4]4.1. Особенности процессов взаимодействия экономики и градостроительства
Одним из важнейших сегментов экономики города является жилище. Потребность в жилище является одной из главных потребностей населения города, жилые территории занимают примерно 30% в территориальном балансе города.
Увеличение площади жилищ, рост жилищной обеспеченности населения - наиболее объективный социально-экономический индикатор развития экономики - требует или расширения границ селитебной территории или переустройства отдельных элементов селитебной территории. Переустройство территории подразумевает градостроительную деятельность, связанную с повышением плотности застройки территорий, ликвидацией аварийной и ветхой жилой застройки, сносом исчерпавших эксплуатационный ресурс зданий и сооружений, развитием инженерных сетей и транспортных магистралей.

4.2. Модель генерального плана
Генеральный план в условиях рыночной экономики должен дать ответ на два вопроса:
1) дальнейшее развитие потенциала города в рамках сложившегося народнохозяйственного профиля или его изменение, дополнение новыми функциями, что повысит конкурентоспособность города;
2) территориальное развитие города с учетом его пригородной зоны, на основе наиболее целесообразного и эффективного использования главного ресурса города - территории.
Выделяют следующие основные задачи введения системы правового зонирования:
1) создание системы, с одной стороны, адекватной рыночным условиям, а, с другой стороны, защищающей интересы городского сообщества;
2) повышение конкурентоспособности, создание благоприятного инвестиционного имиджа города;
3) снижение инвестиционных рисков, а следовательно, увеличение инвестиционной активности;
4) обеспечение возможности формирования земельного участка как объекта недвижимости, готового к вовлечению в оборот;
5) создание условий для свободной и оперативной реализации владельцами недвижимости своих коммерческих и прочих интересов при условии непричинения вреда окружающей среде и соблюдении прав и законных интересов третьих лиц;
6) создание действенного механизма, поддерживающего градостроительную дисциплину, и создание мотивации владельцев недвижимости и инвесторов действовать в направлении реализации планов городского развития; 0 резервирование свободных территорий; 0 переориентация существующих зон на иные виды использования;
7) упрощение и ускорение градостроительных процессов на базе современных компьютерных и телекоммуникационных технологий;
8) вовлечение широкой общественности в решение градостроительных проблем.

4.3. Модель стратегического плана
Практика регионального и городского управления все в большей мере основывается на управленческих и финансовых технологиях. Для реализации стратегий используются два больших блока инструментов:
1) меры по развитию инфраструктуры («жесткие» факторы),
2) пакет экономических стимулов для стимулирования определенных действий хозяйственных субъектов («мягкие» факторы).
Цели и соответствующие им показатели социально-экономического развития на уровне города следует рассматривать следующие:
1) средний уровень доходов населения и степень их дифференциации;
2) продолжительность жизни, уровень здоровья людей;
3) уровень образования;
4) уровень потребления материальных благ и услуг;
5) уровень здравоохранения (обеспеченность поликлиниками, больницами, аптеками и услугами скорой помощи);
6) равенство возможностей горожан в развитии малого бизнеса;
7) обогащение культурной жизни города;
8) состояние окружающей среды.
Процедура стратегического планирования не допускает абсолютно единообразного подхода, поскольку разные города отличаются друг от друга:
1) по экономической активности;
2) по географическим характеристикам и природным ресурсам;
3) по экономическим условиям, характеристикам и результатам деятельности агентов экономической активности;
4) по социальной организации жизнедеятельности населения;
Каждый город, сталкиваясь со своими собственными проблемами, решает их по-своему, однако есть и общие подходы и способы решения проблем. Стратегическое планирование предусматривает прежде всего:
1) согласование групповых интересов внутри сообщества;
2) инвентаризацию реальных ресурсов, ограничений и благоприятных факторов;
3) определение реальных задач и целей;
4) формирование программ и планов действий.

Тема 5: Управление развитием города в государственных и негосударственных инвестиционных программах
5.1. Сущность инвестиций
Инвестирование - одна из форм использования такой возможности.
С экономической точки зрения инвестиции – это капитальные вложения - расходы на создание, реконструкцию, расширение основных фондов городского хозяйства и предприятий, а также на связанные с этим изменения оборотного капитала. 
Различают два основных вида инвестиций: прямые и портфельные. 
Прямые инвестиции - это долгосрочные вложения средств в основные фонды, строительство новых объектов, расширение, техническое перевооружецие, приобретение нового оборудования, реконструкция и т.д.
Портфельные инвестиции — это средства, направляемые на формирование портфеля ценных бумаг.
Привлеченные средства - это средства, привлекаемые предприятием на финансовом рынке. При этом могут использоваться различные способы привлечения. Например, выпуск ценных бумаг - облигаций, векселей. Реализуя их на финансовом рынке, предприятие получает дополнительные средства для инвестирования.
Средства из бюджетов и внебюджетных фондов выделяются в основном на финансирование целевых программ, обеспечивающих развитие наиболее важных отраслей народного или городского хозяйства
В зависимости от того, кто осуществляет капитальные вложения, различают государственные, частные, иностранные инвестиции.
Для проекта любой сложности необходимо идентифицировать группы факторов:
1. Факторы общеэкономической конъюнктуры изучаемого города, учитывающие роль города и системе мировых хозяйственных, национальных, региональных и областных социально-экономических связей.
2. Факторы местоположения изучаемого участка на территории города, учитывающие роль участка в системе социально-экономических связей данного города.
3. Локальные факторы, связанные с состоянием самого участка и его ближнего окружении: экономическая и социальная функции, реализуемые на данном участке, характер застройки геополитическая и экологическая обстановка.
4. Факторы, связанные с особенностями функционированием отдельных отраслей экономики.
Обоснования разрабатываются инвесторами, заказчиками, проектными фирмами и по степени проработки могут быть выполнены на уровне:
1) формирования инвестиционного замысла (идеи);
2) исследования инвестиционных возможностей;
3) ТЭО;
4) подготовки контрактной документации. 

[bookmark: bookmark13][bookmark: bookmark15]5.2. Прикладной аспект программы «жилище» как элемент планов градостроительного развития
[bookmark: bookmark22]Программа «Жилище» для региона является, с одной стороны, декларацией политической воли региональных властей к проведению социальных, финансовых, организационных и градостроительных мер по обеспечению равного доступа граждан к удовлетворению одной из основных потребностей человека - жилищу. С другой стороны это инструмент прогнозирования развития региональной экономики, инвестиционной активности в одном из важных сегментов местного рынка, так как стоимость основных фондов жилищно-коммунальной сферы области превышает четверть стоимости всех основных фондов находящихся на территории области.
В связи с этим в концепции программы необходимо оценить несколько главных, основных параметров, ее составляющих: 
1) состояние существующего жилищного фонда; 
2) наличие аварийной и ветхой жилой застройки; 
3) возможности реконструкции и модернизации жилой застройки;
4) численность граждан, принятых на квартирный учет;
5) прогнозируемый объем жилищного строительства, его структура;
6) территориальные аспекты размещения жилищного строительства на свободных и реконструируемых территории;
7) финансово-организационные механизмы, обеспечивающие решение жилищной проблемы, включая ипотечное кредитование жилищного строительства.
К аварийным зданиям относятся:
1) каменные дома с физическим износом свыше 70%;
2) деревянные дома и дома со стенами из местных материалов с физическим износом свыше 65%.
Основой всех программ по модернизации жилой застройки являлись несколько этапов:
1) реконструкция крыши и кровли с целью перехода от старых плоских совмещенных кровель к чердачным вариантам с одновременной надстройкой мансардного этажа на всем здании или его части;
2) полная реконструкция вертикальных ограждающих конструкций с увеличением их термического сопротивления;
3) полная или частичная замена инженерного оборудования зданий;
4) капитальный ремонт всего здания в соответствии с современным уровнем отделочных работ.
5) модернизация жилых зданий с увеличением жилой площади за счет устройства мансард и надстройки этажей.

5.3. Износ жилых зданий
Характерной особенностью фонда пятиэтажных типовых домов является высокий моральный износ.
Основные признаки морального износа:
1) малые размеры, нерациональные пропорции внутренних помещений квартиры и принятая планировка комнат типа «трамвайчик», что не позволяет выделить в квартире необходимые для жизнедеятельности семьи функциональные зоны;
2) кухни до 5 м2, в которых невозможно размещение минимального набора кухонного оборудования и организация обеденной зоны;
3) прихожие до 4 м2, причем прихожая пространственно не отделена от общей комнаты, эта интеграция нарушает температурно-влажностный комфорт всей квартиры;
4) совмещенные ванные комнаты, в которых отсутствует возможность установки дополнительных сантехнических приборов и стиральной машины;
5) малая площадь летних помещений или их отсутствие полностью;
6) высота помещений не более 2,5-2,6 м;
7) несоответствие эксплуатационных качеств ограждающих конструкций современным требованиям по тепло- и гидроизоляции жилых помещений;
8) низкие потребительские качества квартир, находящихся на первом этаже: затененность комнат, отсутствие летних помещений, повышенный уровень шума.
[bookmark: _GoBack]Следовательно, ежегодно физический износ здания увеличивается на 2,9%, и при таких темпах физический износ здания может наступить в течении 20-25 лет. Во избежание этого необходимо проводить в регламентные сроки капитальный ремонт жилых домов с полной заменой отслуживших нормативный срок инженерных систем и конструктивных элементов зданий.





10

