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СЕРИЯ «ИННОВАЦИОННАЯ ЭКОНОМИКА: 
ЧЕЛОВЕЧЕСКОЕ ИЗМЕРЕНИЕ»

РАЗДЕЛ 1. ТЕОРИЯ И МЕТОДОЛОГИЯ 
ЭКОНОМИКИ

УДК 332.334.4:631.1

АКТУАЛЬНЫЕ ПРОБЛЕМЫ ОРГАНИЗАЦИИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ

А.О. Пашута a, Е.В. Воронцова b, М.А. Черных c

Воронежский государственный аграрный университет имени императора Петра I, 
г. Воронеж, Россия a, b, c

Аннотация: Статья посвящена актуальным проблемам организации использования земель сельско-
хозяйственного назначения, в частности социально-экономическим, организационно-правовым и 
экологическим. Данные проблемы повлекли за собой существенное сокращение производственного 
потенциала земель в Российской Федерации. В ходе исследования были обозначены негативные явления, 
порожденные земельной реформой, в частности формальный характер земельного реформирования, 
затяжной характер процесса оформления земель в соответствии с требованиями кадастра, нерешенность 
вопросов определения качественных характеристик земли сельскохозяйственного назначения.
Также выявлены и раскрыты вопросы сохранения земельно-ресурсного потенциала сельского хозяйства, 
которые можно подразделить на три блока: деградация почв с потерей почвенного плодородия в резуль-
тате нерационального землепользования; физическое и химическое воздействие на почвы, приводящее 
к нарушению их структуры, различного рода загрязнение; сокращение земель сельскохозяйственного 
назначения в результате выделения их под промышленные и градостроительные нужды. Рассмотрены 
причины недостаточно эффективного использования этого важнейшего ресурса и негативные явления, 
вызванные проводимой земельной реформой. Определены основные меры для решения указанных 
проблем, включающие восстановление эффективной системы управления сельскохозяйственными 
землями, мониторинг, прогноз и контроль. 
Ключевые слова: земли сельхозназначения, проблемы организации использования земель, плодородие 
почв, государственное регулирование.

ACTUAL PROBLEMS OF THE ORGANIZATION 
OF THE USE OF AGRICULTURAL LAND

A.O. Pashuta a, E.V. Vorontsova b, M.A. Chernykh c

Voronezh State Agrarian University named after Emperor Peter I, Voronezh, Russia a, b, c

Abstract: The article is devoted to topical problems of organizing the use of agricultural land, in particular, socio-
economic, organizational, legal and environmental. These problems led to a significant reduction in the productive 
potential of land in the Russian Federation. In the course of the study, negative phenomena generated by the land 
reform were identified, in particular, the formal nature of land reform, the protracted nature of the process of 
registering land in accordance with the requirements of the cadastre, and the unresolved issues of determining 
the qualitative characteristics of agricultural land.
Also, the issues of conservation of the land-resource potential of agriculture are identified and disclosed, which 
can be divided into three blocks: soil degradation with loss of soil fertility as a result of irrational land use; physical 
and chemical impact on soils, leading to a violation of their structure, various kinds of pollution; reduction 
of agricultural land as a result of their allocation for industrial and urban planning needs. The reasons for the 
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insufficiently efficient use of this most important resource and the negative phenomena caused by the ongoing 
land reform are considered. The main measures for solving these problems are identified, including the restoration 
of an effective system of agricultural land management, monitoring, forecasting and control.
Keywords: agricultural land, problems of organizing land use, soil fertility, state regulation.

По территориальным и качест-
венным особенностям земли Рос-
сия обладает огромным ресурсом 
земель сельскохозяйственного 
назначения. По подсчетам, они 
составляют примерно одну треть 
от всей мировой площади. 

Используются эти земли под 
разные отрасли, но это не гаран-
тирует снижения их качества. В 
связи с этим в настоящее время 
актуально стоит вопрос их охраны 
и оптимального использования, 
которое будет способствовать 
устойчивости дальнейшего раз-
вития сельского хозяйства и эко-
номики страны в целом.

Проведенные нами иссле-
дования показали заметное со-
кращение производственного 
потенциала земель в Российской 
Федерации за последние 35 лет, 
а именно сокращение площади 
земель сельскохозяйственного 
назначения почти в два раза. В 
то же время в период с 2005 г. по 
2019 г. наблюдается некоторый 
рост площади сельхозугодий – на 
3,3 млн га, или 1,7 %. Причиной 

данного процесса является их 
перевод из земель лесного фонда 
(рис. 1, табл.). 

Вместе с тем исследования, 
проводимые в последние годы, 
также указывают на снижение 
качества земель, в некоторых 
местах оно носит невосполнимый 
характер [1]. 

В результате нет возможности 
полноценно использовать зем-
ли в сельхозпроизводстве, что 
отражается в величине произве-
денной продукции на 1 га при ее 
сравнительном анализе в России 
и в других странах. В качестве 
причин неэффективного исполь-
зования земель можно выделить 
те, которые носят социально-эко-
номический, организационно-
хозяйственный и природный ха-
рактер, к числу которых относятся 
следующие основные моменты, 
показанные на рисунке 2 [11]. 

В ходе исследования нами был 
выделен ряд негативных явлений, 
вызванных земельной реформой. 

1. Реформирование совет-
ской системы землепользова-

ний до 2002 года носила скорее 
формальный характер, что не 
способствовало процессу оп-
тимизации их использования и 
росту рентабельности в сельхоз-
предприятиях.

2. В настоящее время все еще 
идет процесс оформления земель 
в соответствии с требованиями 
кадастра. Примерно половина 
из них прошли эту процедуру, 
а остальные имеют размытые 
границы, и кадастровый номер 
присвоен им условно.

3. Остро стоит проблема чет-
кого определения качественных 
характеристик земли, не прово-
дится их количественный учет. В 
то же время формирование сель-
хозпредприятий можно назвать 
условным, так как чаще всего нет 
проектов и схем землеустрой-
ства, так как законодательно 
не прописано их обязательное 
наличие.

Вышеприведенные проблемы 
привели к нарушению правового 
режима использования земель 
(особенно в части использования 

Рисунок 1 – Динамика площади земель сельскохозяйственного назначения в общей площади земель 
Российской Федерации (период 1993-2020 гг.), млн га (%)
Figure 1 – Dynamics of the area of agricultural land in the total area of land of the Russian Federation (period 
1993-2020), million hectares (%)
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земельных долей), дробности 
землепользований, созданию 
пространственных недостатков, 
а также несоответствию земле-
пользований целевому назначе-
нию и требованиям обеспечения 
рентабельности хозяйственной 
деятельности [7].

Таким образом, комплекс опи-
санных проблем повлек за со-
бой формирование земельных 
отношений, которые отражают 
сложный процесс использования 
земель и их оборот. Современная 
территориально-функциональ-

ная составляющая данного ком-
плекса не является прозрачной 
и сформировалась в результате 
диспропорций, возникших еще в 
процессе перехода к рыночным 
отношениям. Земли, находящи-
еся у сельхозтоваропроизводи-
телей, чаще всего не являются 
объектом земельного и имущест-
венного права, так как не прошли 
процесс соответствующего офор-
мления [12].

В ходе исследования было 
выявлено, что в настоящее время 
существует ряд проблем в сфере 

организации использования зе-
мель сельхозназначения, основ-
ная их масса носит ярко выражен-
ный социально-экономический, 
организационно-правовой и 
экологический характер (рис. 3). 
К основным из них относятся: 

– отсутствие жесткого государ-
ственного контроля проводимой 
земельной политики;

– отсутствие должного регу-
лирования оборота земельных 
долей; 

– ограничение нормы по со-
хранению качественных характе-

Рис унок 2 – Основные причины неэффективного использования земель сельхозназначения
Figure 2 – The main reasons for the inefficient use of agricultural land

Таблица
Динамика площади земель сельскохозяйственного назначения в общей площади земель Российской 

Федерации (период 1985-2020 гг.), млн га (%)
Table

Dynamics of the area of agricultural land in the total area of land of the Russian Federation 
(period 1985-2020), million hectares (%)

Площади по годам 1985 1993 1997 1998 2000 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Всего земель РФ 1709,5 1709,6 1709,8 1709,8 1709,8 1709,8 1709,8 1709,8 1709,8 1709,8 1709,8
Земли сельскохозяйственного 
назначения 646,3 620,3 670,2 662,2 454,9 400,8 401,0 401,6 402,6 403,2 402,3

в % от земель РФ 38 36 39 39 27 23 23 23 24 24 24
Площади по годам 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Всего земель РФ 1709,8 1709,8 1709,8 1709,8 1709,8 1709,9 1712,5 1712,5 1712,5 1712,5 1712,5
Земли сельскохозяйственного 
назначения 400,0 393,4 389,0 386,1 386,5 385,5 383,7 383,2 382,5 381,5 381,7

в % от земель РФ 23 23 23 23 23 23 22,4 22,4 22,3 22,3 22,3

Источник: составлено по данным (Государственный (национальны й) доклад о состоянии и использовании земель в 
Российской Федерации 1990-2020 гг. [Электронный ресурс] // Официальный сайт Федеральной службы государственной ре-
гистрации, кадастра и картографии. URL: https://rosreestr.ru/site/activity/sostoyanie-zemel-rossii/ gosudarstvennyy-natsionalnyy-
doklad-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-vrossiyskoyfederatsii) [5]
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ристик земель лишь сохранением 
целевого использования;

– ухудшение экологической 
обстановки и целостности ком-
понентов окружающей среды в 
результате увеличения площадей 
нарушенных земель и вывод их из 
хозяйственного оборота; 

– возникновение проблем в 
организации системы монито-
ринга качества земель, малом 
финансировании, недостаточном 
техническом и кадровом обес-
печении земельно-надзорной 
службы [10];

– незавершенность работы по 
регистрации прав собственности 
на земельные участки, в резуль-
тате чего не проведена полная 
и тщательная инвентаризация 
земель сельскохозяйственного 
назначения;

– непроработанность механиз-
ма включения в оборот неисполь-
зуемых земель и как следствие 
отсутствие тщательной защиты 
земель от деградации;

– региональная социально-
экономическая нестабильность 
кадрового состава работников, 
занятых трудом на земле (дефи-
цит кадров, миграция персонала, 
низкая предпринимательская ак-
тивность, незаинтересованность 
государства в повышении уров-
ня доходов работников данной 
сферы); 

– неразвитость внутрихозяй-
ственного землеустройства как 
главного инструмента в сохра-
нении плодородия земель, ко-
торое должно решать вопросы 
рационализации использования 
и охраны земель на основе эко-
логических, экономических и 
социальных мероприятий;

– несоблюдение приоритет-
ности интересов земель сель-
скохозяйственного назначения 
при перераспределении земли 
между различными отраслями 
экономики, что не способствует 
рациональному использованию и 
охране земельных ресурсов;

– отсутствие прогнозирования 
и планирования в организации 
использования земельных ресур-

сов и как следствие несовершен-
ство управления, как на феде-
ральном, так и на региональном 
уровнях;

– отсутствие научно обосно-
ванной и адаптированной к реги-
ональным особенностям системы 
управления землей, неразвитость 
отдельных функций управления 
землями сельскохозяйственного 
назначения в условиях многочи-
сленных рисков сельскохозяйст-
венного производства [3].

Все перечисленные выше про-
блемы по организации использо-
вания земель носят комплексный 
характер, поэтому для своего 
решения требуют принятия це-
лого комплекса разносторонних 
мер, имеющих основание для 
правового, экологического, эко-
номического и организационно-
хозяйственного регулирования. 
Причем в каждом их виде есть 
свои механизмы и инструменты, 
требующие корректировки и 
позволяющие оптимизировать 
каж дую конкретную сторону 
целого процесса использования 
земель. На наш взгляд, именно 
комплексное решение требуется 
сейчас в данном вопросе [2].

Среди основных проблем 
социально-экономического, ор-
ганизационно-правового и эко-
логического характера в орга-
низации использования земель 
сельхозназначения наиболее 
актуальными на сегодняшний 
день являются проблемы со-
хранения земельно-ресурсного 
потенциала сельского хозяйства. 
Они возникли в ответ на нега-
тивную ситуацию, включающую 
в себя серьезные нарушения зе-
мель, загрязнение и деградацию 
почв, а также резкое снижение 
показателей почвенного плодо-
родия [8]. 

Эти проблемы условно мож-
но разделить на три большие 
группы:

1. Деградация почв с поте-
рей почвенного плодородия 
в результате нерационально-
го землепользования в рамках 
сельхозпроизводства, возникшая 

вследствие нарушения техноло-
гий возделывания культур. 

Причин этому множество, сре-
ди основных следует отметить 
нарушение системы севообо-
ротов, незаинтересованность 
собственников в рациональном 
землепользовании, агрономиче-
скую недальновидность.

2. Физическое (эрозия, запеча-
тывание, уплотнение) и химиче-
ское воздействия на почвы, кото-
рые приводят к таким негативным 
последствиям, как нарушение 
их структуры, различного рода 
загрязнение. 

Данные негативные процессы 
стали результатом хищнического 
отношения к почвенному плодо-
родию со стороны собственников, 
так как у них нет реальных осно-
ваний и стимулов к сохранению 
качества почв. Это четко прос-
матривается в краткосрочной 
перспективе, так как рыночный 
вектор оказывается сильнее ра-
ционально-хозяйственного. В 
частности, можно выделить сле-
дующие проблемы:

– сельхозтоваропроизводите-
ли, руководствуясь принципом 
максимизации прибыли, отказы-
ваются от паров и предпочитают 
делать значительный перекос в 
посевных площадях монокуль-
тур, имеющих высокий уровень 
отдачи, невзирая на их влияние 
на качество почв;

– изменение качественных по-
чвенных характеристик, ухудше-
ние ситуации с переуплотнением 
и засолением в результате боль-
шой нагрузки тяжелой техники 
и нерационального внесения 
удобрений, минимизация извест-
кования;

– загрязнение почв тяжелыми 
металлами, фтором, нефтепро-
дуктами, нитратами, сульфатами, 
которые негативно сказываются 
на готовой продукции (это спо-
собно в самом худшем случае вы-
вести земли из сельхозоборота);

– иногда имеет место совер-
шенно парадоксальная ситуация 
с необоснованными землеотво-
дами посредством скупки земель 
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и распространением жилищной 
и промышленной застройки там;

– скупка сельскохозяйствен-
ных угодий крупными агрохол-
дингами, ориентированными на 
производство одного-двух видов 
продукции на экспорт [9];

– нарушение целостности и ра-
ционального функционирования 
почвенной экосистемы, возника-
ющее в результате необоснован-
ного и чрезмерного применения 
удобрений и средств химической 
защиты растений.

3. Сокращение земель сель-
скохозяйственного назначения 
в результате выделения их под 
промышленные и градострои-
тельные нужды [3].

На государственном уровне 
приняты постановления Пра-
вительства РФ, в которых четко 
прописаны критерии и признаки 
тех проблем, которые в настоящее 
время носят функциональных ха-
рактер и связаны с повышением 
эффективности использования 
земель сельскохозяйственного 
назначения, охраны сельхоззе-
мель от деградации и других 
негативных воздействий, сни-
жающих плодородие почв, что 
в конечном результате снижает 
устойчивость аграрного про-
изводства (Об обороте земель 
сельскохозяйственного назначе-
ния : федер. закон от 24.07.2002 
г. № 101-ФЗ (ред. от 06.06.2019)) 
[7, 9, 12]. 

Следует отметить, что в насто-
ящее время решаются вопросы 
нормативно-правового рег у-

лирования организации земель 
сельхозназначения. Соответст-
венно, для решения вышеука-
занных проблем необходимо 
уделить внимание следующим 
мероприятиям по их решению:

– обеспечение возможно-
сти восстановления проектной 
практики землеустройства как 
основной функции управления 
земельными ресурсами;

– финансовая поддержка аг-
рарных производителей, раци-
онально использующих закре-
пленные земельные массивы;

– повышение инвестиционной 
привлекательности сельского 
хозяйства;

– разработка механизма стиму-
лирования улучшения землеполь-
зования в АПК и мер ответствен-
ности за возможные упущения; 

– совершенствование меха-
низма управления земельными 
ресурсами при формировании 
многоукладных земельно-рыноч-
ных отношений и приватизации 
земель сельскохозяйственного 
назначения, возобновлении ра-
бот по изучению и оценке земель-
ных ресурсов, организации их 
рационального использования и 
защиты от необоснованных изъ-
ятий и всех видов деградации [6]; 

– возобновление составления 
федеральных и региональных 
прогнозов рационального ис-
пользования сельскохозяйствен-
ных земель, генеральных схем 
использования и охраны земель-
ных ресурсов, схем землеустрой-
ства хозяйств и районов [5]; 

– введение мониторинга за 
состоянием земель и оценки 
их качественных изменений, 
представляющей собой систе-
му наблюдений за состоянием 
земельного фонда, в целях 
своевременного выявления из-
менений, их оценки, предупре-
ждения и устранения послед-
ствий негативных процессов в 
землепользовании (Об обороте 
земель сельскохозяйственного 
назначения : федер. закон от 
24.07.2002 г. № 101-ФЗ (ред. от 
06.06.2019)).

Таким образом, выявленные 
тенденции землепользования 
имеют практически повсемест-
ный характер и требуют срочного 
решения. Остро стоит проблема 
сохранения земель высокого ка-
чества, так как постоянно проис-
ходит их сокращение из-за пере-
вода в другие категории земель, 
что с точки зрения рационального 
землепользования является не-
допусти мым. 

В целом это выходит за рамки 
сельскохозяйственной сферы и 
носит общегосударственный ха-
рактер, так как именно в целом 
по стране данная ситуа ция влечет 
за собой снижение производства. 
Следовательно, регулирование 
и в некотором роде контроль за 
процессами упорядочивания и 
узаконивания земли может сгла-
дить сложившуюся тенденцию. 
Это, без сомнения, положительно 
скажется на притоке средств в 
бюджеты муницип альных обра-
зований [5].
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ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ЭФФЕКТИВНОГО УПРАВЛЕНИЯ 
НЕДВИЖИМОСТЬЮ

Е.А. Чеснокова a, М.С. Агафонова b, М.А. Мещерякова c, И.А. Потехин d

Воронежский государственный технический университет, г. Воронеж, Россия a, b, c, d 

Аннотация: В статье дано теоретическое обоснование понятию недвижимость; показано, что эконо-
мическое управление недвижимостью – это длительный процесс формирования доходов и расходов, 
которые возникают при постройке и далее эксплуатации объекта; рынок недвижимости, так же, как и 
каждый другой рынок, непосредственно связан со множеством макро - и микроэкономических элементов, 
оказывающих на него любое влияние. Формирование рынка недвижимости заключается в возможности 
передавать права на собственность. Схематично представлена структура управления недвижимостью. 
Доказано, что процесс управления имущественным комплексом – это совокупность мероприятий, спо-
собствующих достижению целей управления объектами недвижимости на условиях эффективности, 
безопасности и устойчивости. 
На наш взгляд, эффективность означает обеспечение наилучшего использования объекта при сокраще-
нии затрат на управление имущественным комплексом, а безопасность – обеспечение защиты учреди-
теля управления от рисков утраты и отчуждения его имущества. Устойчивость обеспечивает стабильный 
поток доходов от управления имуществом. Управление недвижимостью необходимо осуществлять 
исходя из инвестиционной привлекательности объекта, а анализ инвестиционной привлекательности 
чрезвычайно важен для оценочных фирм – он даст возможность управлять недвижимостью в интересах 
собственника при максимальной прибыли и минимальных затратах. 
Ключевые слова: недвижимость, управление, эффективность, отношения, аспекты, имущество.

THEORETICAL FOUNDATIONS FOR EFFICIENT REAL ESTATE 
MANAGEMENT

E.A. Chesnokova a, M.S. Agafonova b, M.A. Meshcheryakova c, I.A. Potekhin d

Voronezh State Technical University, Voronezh, Russia a, b, c, d

Abstract: Тhe article gives a theoretical justification for the concept of real estate; it is shown that the economic 
management of real estate is a long process of generating income and expenses that arise during the construction 
and further operation of the facility; the real estate market, as well as every other market directly with many 
macro – and microeconomic elements that have any impact on it. The formation of the real estate market lies 
in the ability to transfer property rights. The structure of real estate management is schematically presented. It 
has been proved that the process of managing the property complex is a set of measures that contribute to the 
achievement of the goals of managing real estate objects on the terms of efficiency, safety and sustainability. 
In our opinion, efficiency means ensuring the best use of the facility while reducing the cost of managing the 
property complex, and security means ensuring the protection of the management founder from the risks of loss 
and alienation of his property. Sustainability provides a steady stream of income from property management. Real 
estate management must be carried out based on the investment attractiveness of the object, and the analysis of 
investment attractiveness is extremely important for appraisal firms – it will provide an opportunity to manage 
real estate in the interests of the owner at maximum profit and minimum costs.
Keywords: real estate, management, efficiency, relations, aspects, property.

ВВЕДЕНИЕ
В современном мире тема 

управления недвижимос тью 
достаточно актуальна, потому 
что только при правильной и эф-
фективной системе управления 
предприятию удастся заполу-
чить высокую отдачу от исполь-
зования какого-либо субъекта 
недвижимости. В данной статье 

проведено рассмотрение эф-
фективного управления и анализ 
теоретических основ объектов 
недвижимости. 

В работе нами рассмотрены 
такие основные характеристи-
ки, как: цели, задачи, методы и 
основы управления недвижимо-
стью. Затронуты вопросы оценки 
экономической эффективности 

в секторе управления недвижи-
мостью, которые имеют перво-
степенное значение для теоре-
тического обоснования предмета 
исследования [1]. 

Объекты недвижимости, ко-
торые выражаются посредством 
производства, являются мощным 
катализатором в любых рыночных 
отношениях в России и не только, 



2 / 2022ÔÝÑ: Ôèíàíñû. Ýêîíîìèêà. Ñòðàòåãèÿ
FES: Finance. Economy. Strategy

14
например жилые здания, земель-
ные участки, квартиры. Данные 
единицы комплекса недвижи-
мости представляют собой уни-
кальные объекты, которые целью 
своей работы ставят накопление 
и вырабатывание финансовых 
потоков, но только при условии 
вложения инвестиций в них.

Процесс формирования ста-
тей доходов и расходов, который 
возникает вследствие построения 
и впоследствии эксплуатации 
субъекта, можно назвать терми-
ном «экономическое управление 
недвижимостью». Несомненно, 
данный процесс при правильной 
его реализации может оказывать 
несоизмеримо большее влияние 
на развитие данной области рын-
ка в целом. 

За последние десятилетия 
имеет место экономический 
рост данного явления. В данном 
секторе экономики содержатся 
труднопреодолимые ограниче-
ния и проблемы, которые мешают 
добиться максимальной отдачи 
от каждого субъекта целого ком-
плекса недвижимости: например, 
недостаточность информацион-
ной базы сравнения, отсутствие 
фундаментальных теоретических 
категорий и знаний в сфере не-
движимости, а также использо-
вание примитивных и устаревших 
методов для анализа сектора 
недвижимости, что приводит к 
ошибочно принятым управлен-
ческим решениям [2].

Во время подъема интереса к 
инвестициям в российской эконо-
мике теоретическое управление 
недвижимостью становится во-
стребованным. Предстоящая по-
ложительная динамика и ожив-
ление российской экономики 
невозможны, если эффективные 
изменения на рынке недвижимо-
сти не будут иметь место.

Современная сит уация на 
нем – переходная, вследствие 
обретения экономикой рыноч-
ного характера люди чаще стали 
приобретать недвижимость. Так-
же возросло и число инвесторов, 
готовых вложить финансовые 

активы в проекты недвижимости 
в коммерческих целях. 

Анализируя состояние сектора 
недвижимости в последнее деся-
тилетие, можно сделать вывод о 
том, что существует динамика ро-
ста экономических отношений и 
сделок в данном секторе, которая 
приводит к возрастанию заинте-
ресованности крупных инвесто-
ров для вложения своих активов 
в любой объект недвижимости. 

Очевидно, что сфера управле-
ния недвижимостью находится 
под тяжелым влиянием как вну-
тренних условий развития рынка 
в стране, так и внешнеэкономиче-
ских факторов. Например, недви-
жимость из-за внезапного роста 
цен может принести большой 
прирост в прибыли для инвесто-
ра. Недвижимость – составная 
часть национального богатства 
любой страны, которая играет 
ведущую роль в ее экономике [3].

В любых развитых странах 
существует ипотечное кредитова-
ние, основанное на залоге недви-
жимости, и оно, в свою очередь, 
применяется в роли средства 
развития многих секторов эконо-
мики. Но просто факт владения 
материальным субъектом не 
даст достичь главной цели любой 
предпринимательской деятель-
ности – получение максимально 
возможной прибыли. Для ее 
достижения в сфере управления 
недвижимостью необходимо со-
хранять и наиболее эффективно 
использовать данные субъекты, а 
эти процессы достигаются только 
при первоначальном анализе си-
туации на рынке, методов и спо-
собов управления, используемых 
предприятиями-конкурентами, а 
также фундаментальных эконо-
мических аспектов и категорий.

 
ПОСТАНОВКА ЗАДАЧ 
ИССЛЕДОВАНИЯ
Степень развитости рынка не-

движимости в большей степени 
определяется возможностями 
его мониторинга и анализа. В 
развитых странах с рыночной 
экономикой практически не су-

ществует ограничений при сборе 
и обработке информации о со-
стоянии недвижимости в стране, 
а методология анализа и прогно-
зирования рынка относительно 
просты. На российском рынке 
недвижимости информационная 
закрытость является нередким 
явлением, и, соответственно, 
появляются проблемы с исполь-
зованием правдивой инфор-
мации, приходится применять 
изощренные методы как сбора, 
так и обработки необходимых 
данных для дальнейшего анализа 
и прогнозирования.

Портфель недвижимос ти 
представляет собой совокупность 
объектов недвижимости, за-
стройщиков, инвесторов и поль-
зователей. Совокупность про-
цессов создания и продвижения 
управленческих решений, кото-
рая обеспечивает максимальную 
эффективность от используемой 
предприятием стратегии, называ-
ют процессом управления недви-
жимостью. Управляющий этим 
портфелем несет ответственность 
за его прибыльность и за разра-
ботку и реализацию стратегии, 
принятой в производственном 
предприятии. 

Данная политика имеет вектор 
на сбор оптимального портфеля с 
помощью проведения правильно 
сбалансированных инвестиций, а 
также изъятия средств при учете 
распределения потенциальных 
инвестиционных рисков. Разра-
ботка стратегии управления пор-
тфелем осуществляется на базе 
анализа портфеля с помощью 
знаний рынка. 

Целью управления являются 
инвестиции и, следовательно, по-
лучение максимально возможной 
прибыли с принятием во внима-
ние всевозможных инвестици-
онных рисков. Из этого следует, 
что деятельность управляющего 
портфелем сфокусирована в 
большей степени на управлении 
рисками, а также контроле за 
ними. Он также несет ответст-
венность за полученный доход 
на инвестиционные средства в 
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долгосрочной перспективе, за 
рост потребительской стоимости 
объектов, включенных в пор-
тфель, следит за изменением 
конъюнктуры рынка и в связи с 
этим принимает управленческие 
решения. 

Таким образом, сущнос ть 
управления портфелем недви-
жимости заключается в опреде-
лении тех комбинаций строи-
тельных продуктов, с которыми 
предприятие хотело бы работать. 
При этом максимально возмож-
ные риски описанных комбина-
ций имеют значительный вес при 
выборе оптимального портфеля. 

Данный процесс проводится на 
различных уровнях: на уровне 
отдельных секторов рынка или 
же на уровне стран (США, Китай, 
Испания) [4-5].

Для того чтобы эффективно ра-
ботать в сфере управления недви-
жимостью, во-первых, необходи-
мо построить миссию организа-
ции, во-вторых, провести поиск 
всех нужных компонентов ком-
плекса недвижимости, в-третьих, 
сформулировать направления 
применения данного комплекса. 
С помощью курса стратегического 
менеджмента можно определить 
инструментарий – комплексный 

способ управления, сочетающий в 
себе цели, возможности и заинте-
ресованность персонала, которым 
будет сформулирована миссия 
предприятия. 

Стратегическое управление 
недвижимостью дает возмож-
ность максимально точно и ясно 
выразить цели предприятия в 
сфере использования объектов 
недвижимости. Корректная цель 
и точные задачи в работе любой 
организации – это залог ее успеха. 
Они должны быть: 

– измеримыми – количествен-
ное и качественное оценивание 
степени достижения; 

Рисунок – Структура управления недвижимостью
Figure – Property management structure
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– реальными – адекватность 

степени достижения; 
– реальными – анализ сущест-

вующей конъюнктуры рынка для 
постепенного достижения; 

– четкими и корректными – 
максимально четкая и обосно-
ванная формулировка необхо-
димых задач.

 
ОБОСНОВАНИЕ ПРОБЛЕМЫ
При управлении недвижимо-

стью субъекты управления вы-
полняют функции планирования 
и программирования, аудита, 
мониторинга, учета, маркетинга, 
регистрации, контроля и оценки.

За цель исследования примем 
анализ теоретических основ эф-
фективного управления недви-
жимостью, а также выявление 
направлений, повышающих эф-
фективность управления объек-
тами недвижимости [6]. 

Существует различная класси-
фикация объектов недвижимо-
сти в зависимости от признака, 
лежащего в основании выделе-
ния. Так, если в основе находит-
ся способ получения дохода, то 
недвижимое имущество бывает 
коммерческое и некоммерческое. 

Экономическая наука не со-
держит четкого понимания того, 
какой вид доходов приносит 
недвижимость, поэтому нередко 
к коммерческой недвижимости 
относят и некоммерческую (жи-
лье, административные здания, 
земельные участки и т. д.). Ряд 
авторов принимал за коммер-
ческую недвижимость здания и 
сооружения, а также земельные 
участки под ними, которыми 
законодательно разрешено и 
целесообразно пользоваться 
для организации и реализации 
бизнеса [7].

В основе управления недви-
жимостью находятся преж де 
всего интересы собственника. 
Невзирая на многие их отличия, у 
них есть общее – желание полу-
чить максимальный доход. 

Рациональное использование 
недвижимости может повысить 
при прочих равных условиях пре-

стиж собственника, что, несом-
ненно, сопутствует его интересам 
[7]. На рисунке показана структу-
ра управления недвижимостью.

Анализируя рисунок, можно 
сказать, что эффективное управ-
ление объектами недвижимости 
может реализовываться в пра-
вовом, экономическом и техни-
ческом направлениях, а также 
вк лючает законодательную и 
нормативную систему, оформле-
ние и регистрацию документов 
и непосредственное управление 
недвижимостью.

К сожалению, далеко не все 
собственники подходят к управ-
лению недвижимостью с профес-
сионализмом. К основным при-
чинам этого относится новизна 
соответствующей проблематики 
и недоверие к деятельности 
управляющих компаний. 

Структура профессионального 
подхода к управлению коммер-
ческой недвижимостью состоит 
из определенных принципов, 
таких как:

– системность; 
– целенаправленность; 
– компетентность; 
– конфиденциальность; 
– добросовестность; 
– эффективное использование 

объекта недвижимости. 
Чтобы получить максималь-

ную отдачу от управления объек-
том недвижимости, необходимо 
делать это качественно, а качест-
во, прежде всего, включает в себя 
принципиальное выполнение 
абсолютно всех функций управ-
ленца, или же полное удовлет-
ворение каждого требования и 
распоряжения субъектов недви-
жимости. 

Существует международный 
стандарт ISO 9001, используемый 
для осуществления контроля ка-
чества (Системы менеджмента 
качества – Требования : Между-
народный стандарт ISO 9001-2015 
от 01.11.2015 г.). Он представляет 
собой некоторый управленче-
ский подход, который на первый 
план выдвигает любую органи-
зацию как целостную систему, 

включая в это понятие проводи-
мые процессы, анализируемые 
статистические данные, проводя 
рефлексию для совершенствова-
ния управления, качества това-
ров и т. д. [8].

Для воплощения данного про-
цесса в жизнь необходимо при-
менять следующие принципы 
управления: 

– компетентность, т. е. компа-
ния обязана обладать высокой 
квалификацией в своей сфере 
работы; 

– надежность, т. е. фирма 
должна стараться работать бес-
перебойно; 

– доступность, т. е. у персонала 
фирмы должны быть налаженные 
коммуникации между уровнями 
иерархии в организационной 
структуре управления; 

– доверие, т. е. необходима 
проработанная репутация и исто-
рия развития организации; 

– безопасность, т. е. поддержа-
ние должного уровня как физи-
ческой, так и моральной защиты; 

– обходительность, т. е. форми-
рование вежливой и дружелюб-
ной атмосферы в организации. 

РЕШЕНИЕ ПРОБЛЕМЫ
В документальных данных 

о любой организации большое 
место занимает экономическое 
управление субъектами недвижи-
мости. Данная информация ста-
рается затрагивать каждую сферу 
деятельности организации, к ней 
можно отнести: информацию об 
арендаторах, взаимо связях и ком-
муникациях, которые происходят 
в зданиях, а также об отдельном 
потреблении каждого из видов 
ресурсов на предприятии и т. п. 
Такой качественный сбор инфор-
мации требует использования 
новых, высокотехнологичных про-
цессов для обработки и хранения 
собранной информации. 

Из вышесказанного можно 
сделать вывод о том, что к цель-
ному экономическому управле-
нию субъектами недвижимости 
необходимо относить такие ка-
тегории, как: 
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– стратегическое управление 

комплексом недвижимости; 
– финансово-хозяйственное 

управление; 
– проектное управление субъ-

ектами; 
– деятельность в сфере марке-

тинга и продвижения; 
– качественное управление 

работниками и рабочими, кото-
рые обслуживают материальные 
объекты недвижимости; 

– максимально возможное 
использование новейших ин-
формационно-технологических 
процессов в управлении недви-
жимостью. 

При управлении объектами 
недвижимости собственники 
могут использовать недвижимое 
имущество в качестве вклада в 
уставный капитал, создавать уни-
тарные предприятия и учрежде-
ния, приватизировать, сдавать 
в аренду и использовать другие 
способы управления. 

При выборе метода управ-
ления для конкретного объекта 

недвижимости необходимо про-
анализировать преимущества 
и недостатки каждого метода 
(табл.). 

Невозможно проанализиро-
вать систему управления недви-
жимостью, не оценив экономиче-
скую эффективность управления. 
Эффективность системы управле-
ния – это «достижение наивысших 
и наилучших результатов при 
заданных затратах на управле-
ние или достижение заданного 
результата при минимально воз-
можных затратах на управление».

Экономические и финансовые 
показатели, отражающие исполь-
зование и тенденции в использо-
вании объектов недвижимости, 
используются для оценки эконо-
мической эффективности управ-
ления объектами недвижимости 
национальных и местных органов 
власти. 

Структура включает: 
– структурные и функциональ-

ные показатели объектов недви-
жимости; 

– рост доходов бюджета от 
использования объектов недви-
жимости; 

– сближение арендной платы 
за недвижимость национальных 
и местных органов власти с ры-
ночной арендной платой.

Существуют различные пока-
затели, которые включают в себе 
структурную и функциональную 
части, отражающие, например, 
количество и структурное дро-
бление субъектов недвижимости. 
При процессе увеличения стоимо-
сти любого субъекта недвижимо-
сти пропорционально происходит 
увеличение одного из важных 
показателей деятельности орга-
низации – потенциала активов, а 
это, в свою очередь, означает, что 
в организации наблюдается поло-
жительная тенденция ее развития. 

При наблюдении тенденции 
преобладания коммерческой не-
движимости любого вида (тор-
говой, офисной или производ-
ственной) в структуре субъектов, 
которые приносят прибыль, можно 

Таблица
Преимущества и недостатки методов управления недвижимостью

Table
Advantages and disadvantages of property management methods

Метод Преимущества Недостатки

Создание государственных 
и муниципальных предприятий

Получение прибыли в долгосрочном 
периоде. Достижение целей по социально-
экономическому развитию территории

Отсутствие доходов в краткосрочном 
периоде. В некоторых случаях 
поддержка неэффективных 
организаций

Создание государственных 
и муниципальных учреждений 

Достижение целей в сфере образования, 
культуры, здравоохранения и спорта

Низкое качество услуг, низкая 
рентабельность использования 
имущества 

Приватизация нежилых 
объектов недвижимости

Единовременный заработок в виде крупной 
денежной суммы. Получение в будущем 
дохода в виде налога на имущество

Потеря прогнозируемой прибыли от 
использования недвижимости 
в будущем

Вынесение недвижимости 
в уставный капитал предприятий  

Получение в долгосрочном периоде 
дивидендов. Возможность получения 
прибыли от продажи пакета акций. 
Контроль над обществом 

Отсутствие доходов в краткосрочном 
периоде. Солидарная 
ответственность по обязательствам 
АО  

Аренда
Постоянный источник доходов. 
Право использования имущества 
для собственных нужд собственника

Потеря доходов в виде налога 
на имущество. Потери от инфляции 
при долгосрочной аренде и 
фиксированной плате 

Доверительное управление

Использование и рост объекта в интересах 
собственника. Право использования 
имущества для собственных нужд 
собственника в будущем

Недостаток квалифицированных 
и опытных управляющих

Концессия

Достижение целей по социально-
экономическому развитию территории. 
Текущие доходы. Право использования 
имущества для собственных нужд 
собственника в будущем

Относительная сложность процесса 
подготовки концессионного 
соглашения и реализации выгодных 
условий



2 / 2022ÔÝÑ: Ôèíàíñû. Ýêîíîìèêà. Ñòðàòåãèÿ
FES: Finance. Economy. Strategy

18
сделать вывод о том, что в орга-
низации происходит эффектив-
ное управление недвижимостью. 
Когда ведущую роль в комплексе 
недвижимости играют жилые по-
мещения, образовательные или 
медицинские учреждения, можно 
говорить о социальной реструкту-
ризации в управлении недвижи-
мостью в государстве. 

Чтобы дать оценку эффектив-
ности управления социальным 
сектором недвижимости, не-
обходимо анализировать такие 
показатели, как: 

– уровень благоустройства 
жилых помещений; 

– количество ветхой жилой 
площади; 

– коэффициент эффективного 
использования; 

– количество домов и квартир 
отдельно на душу населения; 

– количество созданных домо-
хозяйств [9].

С критериями оценки эффек-
тивности, которые представлены 
выше, можно соизмерять фактор 
отношения прибыли к стоимости 
субъекта имущества, показываю-

щий сумму дохода, который при-
носит каждый рубль от исполь-
зования актива. При стабильном 
увеличении данного критерия 
возможно эффективное управ-
ление субъектами недвижимости.

ВЫВОДЫ И ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Экономическое управление 

недвижимостью – это строго на-
правленные действия собствен-
ника комплекса недвижимости, 
которые обеспечивают достиже-
ние цели и миссии организации 
путем воздействия на физические, 
финансовые, правовые и другие 
критерии субъекта недвижимости. 

Для крупнейших собственников, 
таких как государство, региональных 
учреждений и частных организаций 
вопросы и проблемы эффективного 
управления их недвижимым иму-
ществом стоят наиболее остро. 

При проведении процесса 
управления недвижимостью на-
иболее важно уделять внимание 
правильному функционированию 
таких областей в организации, как: 

– планирование и программи-
рование;

– маркетинг; 
– контроль; 
– мониторинг;
– аудит; 
– анализ качества проведен-

ных мероприятий [10]. 
Таким образом, можно сделать 

вывод о том, что на современном 
этапе для того, чтобы давать 
адекватную оценку управлению 
недвижимостью, необходимо 
затрагивать и принимать во вни-
мание не только экономические 
и физические критерии, но и 
социальные, т. е. контролировать 
и увеличивать качество выполня-
емых функций в данной сфере. 

Целесообразно разработать 
механизм управления недвижимо-
стью, который позволит реализо-
вать научно обоснованную оценку 
эффективности каждого меропри-
ятия по преобразованию объекта 
недвижимости и обосновывать 
управленческие решения. Меха-
низм управления должен состоять 
из определенных алгоритмов и 
методик по оценке эффективно-
сти, содержанию и эксплуатации 
объекта недвижимости.
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РАЗДЕЛ 2. УПРАВЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ 
ЭКОНОМИКОЙ

УДК [69.05+624.15]:658.5

СОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ СИСТЕМЫ УПРАВЛЕНИЯ 
НЕДВИЖИМОСТЬЮ – НЕОБХОДИМАЯ ОСНОВА ЭФФЕКТИВНОЙ 

РЕАЛИЗАЦИИ ПРОГРАММЫ КОМПЛЕКСНОГО РАЗВИТИЯ 
ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ (КРТ)

 Ю.Г. Трухин a, А.М. Кулешов b, Г.Б. Вязов c

Воронежский государственный технический университет, г. Воронеж, Россия a;
Департамент строительной политики Воронежской области, г. Воронеж, Россия b; 

Управление строительной политики, г. Воронеж, Россия c

Аннотация: Основными требованиями современного этапа процесса градостроительства следует признать: 
необходимость соблюдения норм планирования и застройки городских селитебных территорий, норм ре-
конструкции и развития транспортных систем, повышения уровня обеспечения и надежности магистральных 
инженерных коммуникаций, наличие дорожных развязок и автомобильных парковочных зон. Вместе с этим 
существует ряд проблем в системе управления городскими фондами жилой недвижимости. Это связано с 
отсутствием достоверной информации о техническом состоянии большей части зданий городской застрой-
ки. Принимать правильные и эффективные управленческие решения в этом случае весьма проблематично.
Реальное техническое состояние здания или сооружения можно оценить только на основании выполнен-
ного инструментального обследования объекта. Планы выполнения капитальных ремонтов составляются в 
основном без инструментального контроля несущих конструкций, без обследования фундаментов и гидро-
геологических изысканий грунтовых оснований, влияние которых на работу фундаментов в городских зонах 
строительства в последние годы резко увеличилось. Плотная городская застройка способствует созданию 
условий для начала процессов деформаций и разрушения существующих и, в большей степени, возрастных 
зданий. Поэтому контролировать состояние конструкций целесообразно с интервалом не более 3-5 лет, а не 10 
лет (по нормам). Планирование ремонтов на основании данных о состоянии конструкций, а не по традицион-
ной методике определения процента износа, обеспечивает принятие более точных инженерных решений при 
проектировании ремонтных работ, сосредоточив расходы на усилении конструкций, а не сезонной окраске 
деформированных стен. Такой подход позволяет значительно сократить непроизводительные финансовые 
и временные затраты. Экономия финансовых средств за счет предотвращения разрушения конструкций 
исключает необходимость их восстановления. Наиболее целесообразно и эффективно такое решение в 
условиях реализации современных подходов при выполнении программ Комплексного развития территорий. 
Ключевые слова: нормы проектирования и градостроительства, капитальный ремонт, техническое состоя-
ние, конструкции, инструментальное обследование, гидрогеология грунтов, экономия финансов, управление 
недвижимостью, государственные структуры технического контроля, комплексное развитие территорий. 

IMPROVING THE REAL ESTATE MANAGEMENT SYSTEM 
IS A NECESSARY BASIS FOR THE EFFECTIVE IMPLEMENTATION 
OF THE PROGRAM OF INTEGRATED DEVELOPMENT OF URBAN 

TERRITORIES (ITD)
Yu.G. Trukhin a, A.M. Kuleshov b, G.B. Vyazov c

Voronezh State Technical University, Voronezh, Russia a;
Department of Construction Policy of the Voronezh Region, Voronezh, Russia b;

Construction Policy Department, Voronezh, Russia c

Abstract: Тhe main requirements of the current stage of the urban development process should be recognized: 
the need to comply with the norms of planning and development of urban residential areas, the norms for the 
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Ключевые нормы проекти-
рования в градостроительной 
политике далеко не всегда ста-
новятся элементами точного 
соблюдения и практического 
применения в реальной жизни. 
Политика зонирования город-
ских территорий, создающая 
основу благоприятного фор-
мирования городской среды, 
имеет исторически сложившиеся 
противоречия в расположении 
малосовмес тимых объек тов 
в непоср е дс твенной близо-
сти между собой в городских 
центрах. В настоящее время в 
процессе реконструкции или 
изменения функционального на-
значения зданий это может даже 
в большей степени внести такие 
противоречия в результате при-
нимаемых проектных решений.

Серьезные проблемы, связан-
ные с технической эксплуатацией 
зданий и сооружений, создава-
лись и продолжают создаваться 
под воздействием последствий 
так называемой «точечной за-
с тройки» любых свободных 
территорий ограниченно малого 
размера. На эти участки втиски-
вали, как правило, многоэтаж-
ные «башенки» с высоким гради-

ентом давления фундаментов на 
грунты оснований, действующим 
в сторону старых малоэтажных 
строений. Это нарушение сразу 
многих норм проектирования 
в условиях плотной городской 
застройки. Такие проектные ре-
шения способствуют созданию 
взаимных разрушительных ус-
ловий для строящихся объектов 
и для существующих эксплуати-
руемых соседних зданий.

Идея «комплексного развития 
застроенных территорий» состо-
ит в улучшении комфортности 
и качества новой застройки в 
тесной взаимосвязи со всеми 
элементами градостроительства. 
Это транспортная доступность 
и оптимизация всей транспор-
тной системы, где повышение 
пропускной способности маги-
стралей и проездов должно на 
этом этапе создать достаточно 
разумный запас возможности 
на дальнейшее развитие этой 
территории. 

Ликвидация транспортных за-
торов в городских кварталах – это 
важнейшая задача Комплексного 
развития территорий (далее КРТ). 
Но специалисты понимают, что 
решение этой проблемы должно 

осуществляться опережающим 
проектированием глобальных 
магистралей на этапе генераль-
ных планов территории городов. 

Безусловно, комфортность 
транспортных систем связана с 
решением серьезной проблемы 
дефицита парковочных мест, как 
на магистралях города, так и, 
главным образом, в квартальных 
проездах, дворовых и придо-
мовых территориях. Решить ее 
возможно только комплексными 
мероприятиями и с применени-
ем современных строительных 
технологий. Такие решения хо-
рошо известны и применяются, 
но главным фактором остается 
наличие источников финанси-
рования этих проектов.

В очередных задачах, реша-
емых при реализации проекти-
рования по программе КРТ, стоит 
реконструкция магистральных 
сетей инженерных коммуника-
ций. Обновление и перспектив-
ное увеличение их мощностей 
является непременным условием 
реконструируемых территорий. 
Именно изношенные инженер-
ные сети чаще всего являются 
причиной и источником ухудше-
ния гидрогеологической обста-

reconstruction and development of transport systems, increasing the level of provision and reliability of main 
engineering communications, the presence of road junctions and car parking zones. At the same time, there are 
a number of problems in the system of management of city funds of residential real estate. This is due to the 
lack of reliable information about the technical condition of most urban buildings. Making correct and effective 
management decisions in this case is very problematic.
The actual technical condition of a building or structure can only be assessed on the basis of an instrumental 
survey of the facility. Plans for the implementation of capital repairs are drawn up mainly without instrumental 
control of load-bearing structures, without examination of foundations and hydrogeological surveys of soil 
foundations, the impact of which on the operation of foundations in urban construction areas has increased 
dramatically in recent years. Dense urban development contributes to the creation of conditions for the beginning 
of the processes of deformation and destruction of existing and, to a greater extent, age-old buildings. Therefore, 
it is advisable to monitor the state of structures with an interval of no more than 3-5 years, and not 10 years 
(according to the norms). Scheduling repairs based on structural health data rather than the traditional wear 
rate method enables more accurate engineering decisions to be made in the design of repairs by focusing on 
structural reinforcement rather than seasonal painting of deformed walls. This approach can significantly reduce 
unproductive financial and time costs. Saving financial resources by preventing the destruction of structures, 
eliminates the need for their restoration. Such a solution is most expedient and effective in the context of the 
implementation of modern approaches in the implementation of the Programs for the Integrated Development 
of Territories.
Keywords: design and urban planning standards, overhaul, technical condition, structures, instrumental survey, 
soil hydrogeology, financial savings, real estate management, state technical control structures, integrated 
development of territories.
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новки, подтоплений, просадок 
и разрушений фундаментов 
зданий.

Совершенно очевидно, что 
интенсификация процессов по 
развитию городских территорий 
может и уже сталкивается с не-
которыми проблемами, которые 
требуют быстрого и инженерно 
выверенного решения. К одной 
из них можно отнести отсутствие 
на запланированных к застрой-
ке территориях актуальных и 
достоверных данных гидрогео-
логических изысканий, учиты-
вающих изменения в грунтовых 
основаниях с течением времени 
и грунтовых вод.

Современное городское стро-
ительство не считает необходи-
мым нести затраты на осущест-
вление технического контроля за 
состоянием фундаментов зданий, 
расположенных в непосредст-
венной близости от возводимых 
высотных зданий. При строитель-
стве высотных строений осадки 
фундаментов деформируют зда-
ния целых кварталов. 

Это не случайные ошибки, а 
системные просчеты проектиров-
щиков, строителей и контроли-
рующих инстанций вследствие 
недостаточной квалификации 
всех исполнителей. Все норма-
тивные документы по данному 
вопросу действуют в виде актуа-
лизированных норм с 1996-2000 
годов. Логика не инженера, но 
менеджера состоит в том, что нет 
резона тратить 100 тысяч рублей 
на обследование соседнего зда-
ния, пусть кто-то другой затратит 
многомиллионные суммы на вос-
становление разрушенных объ-
ектов. В явном проигрыше в таком 
бизнесе останется государство.

Более значимая экономиче-
ская проблема присутствует в 
секторе управления эксплуата-
цией жилого фонда и городской 
недвижимости. Речь идет о тех 
зданиях, которые оказываются на 
территории комплексного разви-
тия в любом городе Российской 
Федерации. Проектные органи-
зации вынуждены осуществлять 

процесс разработки мастер-пла-
нов по КРТ, не имея достоверной 
информации о техническом со-
стоянии тех зданий, по которым 
должны незамедлительно прини-
маться проектные решения.

Предтечей таких ситуаций за 
длительный период существова-
ния наших городских жилищных 
фондов было устоявшееся пра-
вило не спешить с соблюдением 
сроков межремонтных циклов, 
ориентируясь на внешние факто-
ры дефектов зданий, дожидаться 
появления более явных призна-
ков разрушения их конструкций, 
и тогда, если разрушение не 
произошло, переходить к оплате 
дорогостоящего капитального 
ремонта.

Проблемы планирования ка-
питальных ремонтов начинаются 
с выбора наиболее нуждающихся 
в ремонте объектов, даты начала 
и продолжительности ремонтов 
и реконструкций, целевого на-
значения и объемов их финан-
сирования. Это всегда вызывает 
острые дискуссии и столкновения 
интересов всех уровней сферы 
управления недвижимостью. 
Но именно дефицит денежных 
потоков от источников финанси-
рования и создает остроту этих 
нескончаемых проблем. 

Под «проблематичностью» 
можно и нужно понимать тот 
факт, что значительные средства, 
отпускаемые государством, в 
совокупности с объемами до-
полнительного финансирования 
из Фондов капитального ре-
монта, и тот результат, который 
мы получаем, никак нельзя на-
звать «эффективным вложением» 
средств в эту важнейшую отрасль, 
формирующую среду нашего 
обитания. А свежеокрашенные 
фасады отремонтированных 
зданий не скрывают тех проблем, 
которые и определяют истинное 
«техническое состояние объектов 
недвижимости». 

Исторически сложилось, что 
ответственность за техническое 
состояние недвижимости ле-
жит на ее собственнике. Но для 

жилого фонда и социально-бы-
товых объектов на территории 
городских жилых кварталов, 
застроенных 50-80 лет назад, 
это означает отсутствие реально 
необходимого контроля техниче-
ского состояния всех видов этой 
недвижимости. При этом долгие 
годы не решается проблема ава-
рийного и ветхого жилья.

Действующая на основании 
нормативов система визуальных 
осмотров зданий и сооружений 
городской недвижимости в ре-
зультате предоставляет данные 
в виде процентных показателей 
выбраковки строительных кон-
струкций и элементов с признака-
ми деформаций, трещинообра-
зования или разрушения, что в 
нормах обозначает «физический 
износ» конструкций и всего зда-
ния. Такой «упрощенный» подход 
к сложным инженерным пробле-
мам, которые в определенных 
сочетаниях условий, нагрузок, 
деформаций и возрастных осла-
блений несущих конструкций 
«неожиданно» переходят в состо-
яние активного и прогрессирую-
щего разрушения здания в целом, 
сегодня недопустим. 

Отслеживать такие – часто 
не видимые глазу – изменения 
в конструкциях затруднительно 
для любого профессионала и 
невозможно для неспециалистов 
управляющих компаний и служб 
управления недвижимос тью 
юридических собственников. В 
данных структурах преобладает 
мнение, что осуществлять ин-
струментальное обследование 
технического состояния объек-
тов недвижимости следует при 
крайней необходимости или 
при наличии юридических тре-
бований. Расходовать средства 
на трудоемкий и дорогостоящий 
процесс инструментального об-
следования сегодня считается 
нецелесообразным, если нет ви-
димых причин и опасений. 

При подготовке объекта к ка-
питальному ремонту или рекон-
струкции, для смены собственни-
ка или функционального назна-
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чения здания, то есть в случаях, 
когда обследование необходимо, 
оно будет производиться с пери-
одом, равным межремонтному 
циклу в 40-50 лет. 

За длительный период време-
ни, начиная с 1970-х годов, фор-
мировался подход к методике 
контроля физико-технического 
состояния строительных кон-
струкций, который предполагал 
двухразовый визуальный осмотр 
объектов в течение года эксплу-
атации, и только при появлении 
опасных факторов поражения 
конструкций рекомендуется про-
водить этап инструментальных 
проверок деформационных, про-
чностных или иных параметров 
разрушающих процессов. Но это 
требование тоже выполняется 
редко.

Складывается понимание, что: 
– действующие нормы (СНиП, 

СП, СН) не обязывают и не стиму-
лируют собственника к сокраще-
нию сроков между обследовани-
ем объектов;

– оценка физического состо-
яния строительных конструкций, 
измеряемая в «процентах изно-
са», не соответствует оценке его 
реального состояния, так как 
учитывает только их возраст и не 
учитывает реальные условия их 
эксплуатации; 

– в настоящее время в области 
технического контроля состоя-
ния зданий городского жилого 
фонда действует недостаточное 
количество профессионально 
подготовленных специалистов, 
оснащенных современным обо-
рудованием и методами изме-
рений;

– в период за последние 20 
лет значительно изменились ус-
ловия эксплуатации городской 
недвижимости, увеличились не 
только внешние атмосферные 
воздействия, но и воздействия 
техногенного характера. 

Совокупность представленных 
факторов, действующих в секторе 
управления недвижимостью, за 
последнее десятилетие допол-
нилась активно проявляющим 

себя воздействием на здания 
и сооружения грунтовых вод. 
В результате этого изменяются 
свойства грунтовых оснований. 

Это происходит под влиянием 
меняющихся с различной скоро-
стью гидрогеологических усло-
вий в зонах городских террито-
рий. Такие изменения наступают 
вследствие активно ведущейся 
застройки городских территорий, 
нередко методом уплотняющей 
застройки, зачастую с реализа-
цией проектных решений заглу-
бленных подземных или высот-
ных элементов зданий. 

Перепады давления в грун-
товых слоях радикально влияют 
на изменение движения водных 
потоков в водоносных горизон-
тах и тем самым резко изменяют 
несущие свойства грунтов под 
фундаментными опорами су-
ществующих объектов. К этому 
воздействию добавляются ви-
броударные колебания на грун-
ты и здания от строительных и 
транспортных машин, например 
от запрещенных к использованию 
в городских условиях технологий 
ударного погружения забивных 
свай. Усугубляется картина ча-
стыми аварийными (скрытыми) 
прорывами технологических и 
водоносных магистралей. 

Строительным сообществом 
городов Санкт-Петербурга и 
Москвы были подготовлены и 
актуализированы ТСН 50-302-
96 (1997 г.) и ТСН 50-302-2004 
(2004 г.), действующие в разделе 
«Устройство (проектирование) 
фундаментов гражданских зда-
ний и сооружений». А также СП 
50-101-2004, действующее для 
зданий, возводимых вблизи 
уже существующих и эксплуа-
тируемых (или примыкающих) 
объектов. 

В этих нормах предусматри-
вается взаимное влияние таких 
объектов, создающее допол-
нительные нагрузки на грунты, 
фундаменты и каркасы зданий, 
которые превышают ранее зало-
женные в их конструкции про-
ектные нагрузки. Такие зоны 

опасного влияния имеют радиусы 
до 30-50 м.

Иными словами, практика 
строительства в стесненных усло-
виях городской застройки пока-
зывает, что между проектиров-
щиками и строителями сегодня 
особенно остро стоит проблема 
оперативного взаимодействия в 
реализации сложных конструк-
торских и технологических ин-
женерных решений (на этапах 
«изыскания – проектирование – 
строительство»).

На какой основе должно быть 
обеспечено такое инженерное 
взаимодействие, дают ответ 
указанные нормативы. Точная 
картина напряженно-дефор-
мационного состояния любого 
объекта может быть получена 
только путем инструментального 
обследования контактной зоны 
строящихся объектов. 

Дес трук тивные процессы 
грунтовых оснований происхо-
дят постоянно и непрерывно, но 
значительная их активизация, 
усиление и разнообразие про-
порциональны наращиванию 
темпов городского строительства. 
При этом вызывает серьезную 
озабоченность, что рекоменда-
ции и прямые указания по обяза-
тельности технического контроля 
объектов в зоне контактных на-
грузок с соседними объектами 
практически не выполняются ни 
на одном уровне процесса за-
стройки территории. 

Зачастую ни на стадии изыска-
ний, ни на этапе проектирования 
и строительства обследования 
не выполняются, и только на ста-
дии эксплуатации объектов, по 
истечении 40-50 лет, необходи-
мость проведения капитального 
ремонта заставляет собственника 
анализировать техническое со-
стояние объекта.

Экономический результат, 
который показывает данная сло-
жившаяся практика осуществле-
ния технического контроля со-
стояния зданий на современном 
этапе развития строительной от-
расли, может быть значительным 
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для самого финансово крупного 
сектора экономики – жилищного 
фонда ЖКХ.

В составе жилого фонда в 
центральных городах России 
присутствуют здания в основном 
1960-1980 годов постройки, что 
связано с наиболее произво-
дительным (индустриальным) 
строительством послевоенного 
периода. Их возраст превышает 
45-50 лет, что требует прове-
дения капитального ремонта 
и необходимости выполнения 
технического обследования та-
ких зданий. Располагаются эти 
застройки преимущественно в 
центральных зонах городских 
образований, в зонах, в которых 
сейчас застройщики стремятся 
разместить свои новые объекты 
различного назначения. 

Решение вопросов о целе-
сообразности ремонта, рекон-
струкции или сноса конкретного 
здания может быть принято толь-
ко по результатам инструмен-
тального и очень тщательного 
обследования, причем с учетом 
данных по новым гидрогеологи-
ческим изысканиям. Еще боль-
шие объемы технических обсле-
дований необходимо выполнять 
в крупных жилых массивах более 
поздней застройки, где пробле-
мы изменения несущей способ-
ности грунтов создают условия 
превышения проектных усилий 
в конструкциях фундаментов и 
каркасов зданий. 

На такой стадии, до начала 
увеличения деформаций и до 
начала процесса разрушения кон-
струкций, только специальным 
обследованием и инструменталь-
ным замером можно зафиксиро-
вать начальную фазу усиления 
напряжений и предотвратить 
начало процесса разрушения. 
Современные инженерные тех-
нологии позволяют быстро, эф-
фективно и недорого исключить 
процесс разрушения здания на 
долгие годы.

Это определяет экономиче-
скую выгоду опережающего тех-
нического контроля напряжений 

до начала деформаций и разру-
шений конструкций зданий, тем 
самым сохраняя их конструкци-
онную целостность. Именно этот 
факт обеспечивает долговремен-
ную конструктивную прочность 
здания и отсутствие значительных 
затрат на длительный период его 
эксплуатации. 

Целостность фундаментов 
и каркаса здания способствует 
сохранности тепло- и гидро-
изоляционных защит, элементов 
инженерных коммуникаций, кро-
вельных конструкций и отделоч-
ных покрытий. Это радикально 
снижает сметные затраты на те-
кущий и капитальный ремонт, но 
главное – исключает огромные 
затраты на восстановление раз-
рушенных конструкций. 

Затратной частью такого под-
хода к проблеме содержания 
недвижимости становится сто-
имость инструментально-при-
борного комплекта для обсле-
дования и стоимость процедуры 
контроля. Эти единовременные 
затраты составляют от 3,5 до 6 млн 
рублей, а стоимость выполнения 
контрольных измерений – от 30 
до 80 рублей за метр квадратный 
общей площади. 

Производительность работ по 
обследованию зданий с приме-
нением современного комплекта 
аппаратуры в среднем может 
составить до 100 объектов в год. 
Выполняемые таким методом 
обследования городского жилого 
фонда в течение двух лет могут 
обеспечить городские админи-
страции точной информацией, 
необходимой для планирова-
ния капитальных ремонтов, по 
количеству объектов, в разной 
степени требующих ремонтно-
восстановительных мероприятий, 
точным видам и объемам требуе-
мых работ, их сметной стоимости 
и плановым срокам оптимально-
го начала и завершения. 

Финансирование обследо-
вания зданий, находящихся в 
ведении управляющих компаний, 
может осуществляться из фонда 
капитального ремонта. Это обес-

печит реальное обоснование 
сметы, сроков и приемки качества 
работ.

Главное условие эффективно-
сти данного процесса состоит в 
том, что деятельность контроли-
рующих техническое состояние 
зданий структур сформирована 
на основе государственной фор-
мы собственности и не является 
коммерческой в принципе. Бюд-
жетные затраты на их содержание 
и деятельность легко покрывают-
ся экономическим эффектом от 
сокращения затрат на нецелевые 
ремонты, сокращением неэф-
фективных затрат на косметиче-
ские ремонты зданий, где суще-
ствуют скрытые и не выявленные 
конструктивные дефекты. 

Точные инженерные расчеты 
позволяют определить ресурсы 
несущей способности конструк-
ций здания и вовремя осущест-
вить их усиление, не допуская 
дальнейшего разрушения. Сохра-
няя несущую способность карка-
сов зданий, создаются условия 
для увеличения межремонтных 
циклов, высвобождаются средст-
ва для более необходимых работ 
на других объектах. 

Наиболее эффективна и необ-
ходима такая система управления 
для интенсивных реконструк-
тивных и строительных работ 
при реализации программ Ком-
плексного развития застроенных 
территорий.

Достаточно часто планиро-
вание капитальных ремонтов 
практически не сопровождает-
ся предварительными инстру-
ментальными обследованиями 
объектов. Это означает, что ин-
женерные решения по очеред-
ности выбираемых объектов 
для ремонтов, их реальному 
техническому состоянию, необ-
ходимости усилений несущих 
конструкций принимаются без 
анализа достоверной информа-
ции. Это, безусловно, провоци-
рует нецелевое финансирование, 
снижает его эффективность либо 
делает его в значительной мере 
бесполезным. 
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Главная проблема, создава-

емая таким подходом, состоит 
в том, что скорость разрушения 
зданий не снижается от таких 
ремонтов, а количество домов с 
уже с более серьезными разру-
шениями постоянно увеличива-
ется. То есть средства расходуют-
ся, а жилой фонд только быстрее 
превращается в «аварийный».

В таких условиях и такими ме-
тодами решение сложных вопро-
сов в процессе реализации ком-
плексного развития застроенных 
городских территорий серьезно 
усложняется.

Основной целью КРТ являет-
ся реорганизация, обновление 
и модернизация зон жилой 
застройки сложившихся город-
ских территорий для повышения 
уровня комфортности прожива-
ния и социальной защищенно-
сти населения. В поле решения 
этих задач главной составля-
ющей является реорганизация 
территорий, перепланирование 
квартальных зон и, главное, ре-
шение о сохранении, ремонте 
или реконструкции существу-
ющих жилых и общественных 
зданий. 

Возможно принятие инженер-
ных решений о сносе объектов, 
использование которых уже не-
целесообразно или просто опа-
сно по техническому состоянию. 
Строительство новых зданий 
невозможно без подготовки но-
вых площадок и освобождения 
от старой застройки. Решение 
этих вопросов крайне затруднено 
без серьезных инструментальных 
обследований большого коли-
чества зданий и сооружений, но 
готовиться к этой работе необхо-
димо заранее.

 Указом губернатора Воро-
нежской области «О комплексном 
развитии территорий в Воронеж-
ской области» определен общий 
порядок реализации программы 
комплексного развития террито-
рий на территории Воронежской 
области (КРТ) (О комплексном 
развитии территорий в Воронеж-
ской области : указ губернатора 

Воронежской области № 165-у от 
02.09.2021 г.).

Утверждены подготовленные 
администрацией муниципаль-
ного образования Воронежской 
области: 

– критерии, которым должны 
соответствовать многоквартир-
ные дома, не признанные аварий-
ными и подлежащими сносу или 
реконструкции; 

– порядок согласования проек-
та решения о КРТ жилой и нежи-
лой застройки;

– состав и содержание мастер-
плана КРТ;

– порядок реализации реше-
ния о КРТ жилой застройки; 

– порядок определения гра-
ниц территории, подлежащей 
комплексному развитию, и иных 
требований к КРТ жилой застрой-
ки, и т. д.

В настоящее время объемы 
и источники финансирования 
мероприятий по КРТ не опреде-
лены, соответственно закрепить 
в муниципальных нормативных 
правовых актах точный перечень 
мероприятий по КРТ в городском 
округе и сроки их осуществления 
не представляется возможным.

Для обеспечения оператив-
ного сбора информации о техни-
ческом состоянии зданий пред-
лагается возложить функцию 
взаимодействия с управляющими 
компаниями по обследованию 
жилого фонда в рамках меропри-
ятий КРТ на Фонд капитального 
ремонта многоквартирных домов 
Воронежской области и управ-
ление жилищно-коммунального 
хозяйства администрации го-
родского округа город Воронеж 
(подведомственное МКУ «Город-
ская дирекция единого заказ-
чика жилищно-коммунального 
хозяйства»). Эту функцию должен 
выполнять созданный по нашему 
предложению отдел техниче-
ского контроля и планирования 
капитальных ремонтов данного 
муниципального жилого фонда. 

Такое подразделение призвано 
быть проводником строительной 
политики администрации и, рас-

полагая данными технического 
обследования жилого фонда, 
наи лучшим образом должно 
оптимизировать последователь-
ность выполнения ремонтных 
работ, подготовку предвари-
тельных данных по стоимости 
восстановительных проектных 
решений, впоследствии и контр-
оль качества их реализации.

Подбор кадров такой органи-
зации должен осуществляться 
из профессионалов по квалифи-
кации: 

– инженер-строитель с опытом 
работы по эксплуатации недви-
жимости;

– инженер-конструктор; 
– специалист по фундаментам 

и гидрогеологии; 
– геодезист; 
– специалисты по использова-

нию контрольно-измерительных 
приборов и IT-программных 
комплексов по обработке конт-
рольных измерений прочностных 
характеристик материалов и 
строительных конструкций. 

Пр и б о р н о -а п п ар а т у р н о е 
обеспечение должно соответ-
ствовать цели выполнения эк-
спресс-контроля и мониторинга 
технического состояния зданий 
и сооружений различной степени 
работоспособности. 

Работа такого подразделения 
обеспечит информационную базу 
данных по объектам, наиболее 
важным для быстрого принятия 
управленческих и градострои-
тельных решений по программе 
реализации КРТ муниципального 
района и города в целом. 

Коммерческие организации 
по обследованию объектов не 
в состоянии оперативно вклю-
чаться в необходимую городу 
плановую работу, требуют вы-
сокой стоимости оплаты работ, 
не владеют гидрогеологической 
обстановкой районов, нужной 
техникой и приборами контроля, 
но главное – имеют целью полу-
чение прибыли, а не получение 
точных данных для процесса 
проектирования по программам 
КРТ. 
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Аналогичная деятельность 

должна проводиться в отноше-
нии сведений для реализации 
программы КРТ о составе, ко-
личественных и качественных 
характеристиках объектов ин-
женерной инфраструктуры и о 
существующей транспортной 
инфраструктуре. 

Получение документа о соот-
ветствии всех объектов жилого 
фонда указанным критериям, 
предусмотренное указом, требует 
значительных временных затрат, 
а также трудовых и материальных 
ресурсов. Так, если определено 
соответствие конструкций мно-
гоквартирного дома критерию 
«физический износ основных 
конструктивных элементов мно-
гоквартирного дома (крыша, сте-
ны, фундамент) превышает 65 %», 
то требуется подготовка заклю-
чения о реальном техническом 
состоянии объекта. В заключении 
будет дана полная информация о 
состоянии каждой конструкции, 
степени и виде ее повреждения, 

методах и материалах для ее 
восстановления. Оно будет под-
готовлено отделом технического 
контроля при Дирекции единого 
заказчика.  

Вк лючение в процесс ком-
плексного развития территорий 
плановых опережающих меро-
приятий по анализу технического 
состояния основного количества 
зданий и сооружений, располо-
женных в зонах активной проект-
но-строительной деятельности, 
создает благоприятное информа-
ционное поле для принятия гра-
мотных, точных и экономически 
эффективных управленческих 
решений в масштабе всего города 
и на перспективу.

Основываясь на опыте строи-
тельства и эксплуатации объектов 
недвижимости, в особенности 
жилого фонда, следует понимать, 
что успешность и экономическая 
эффективность управления этим 
фондом в значительной степени 
зависит от точности и полноты ин-
формации о техническом состо-

янии каждого его объекта. Такую 
информацию можно получить 
только по результатам инстру-
ментального контроля с помощью 
современных приборов и обору-
дования, используемого квали-
фицированными специалистами. 
Стоимость такого обследования 
несоизмеримо меньше ежегод-
ных затрат на малоэффективные 
ремонтные работы. 

Разработка планов капиталь-
ных ремонтов на основе данных 
о состоянии объектов позволяет 
исключить предаварийные ситу-
ации и своевременно выполнить 
необходимые усиления конструк-
ций, что обеспечит правильное 
распределение объемов финан-
сирования по объектам. 

Реализация программ Ком-
плексного развития территорий 
требует обеспечения заранее 
подготовленной инженерной ин-
формацией на стадии разработки 
мастер-планов в процессе про-
ектирования градообразующей 
инфраструктуры городов.
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КОМПЛЕКСНЫЙ ПОДХОД К ОЦЕНКЕ КОНКУРЕНТОСПОСОБНОСТИ 
СУХИХ СТРОИТЕЛЬНЫХ СМЕСЕЙ

И.И. Акулова a, А.М. Усачев b, К.А. Рыкова c, Д.А. Симонов d

Воронежский государственный технический университет, г. Воронеж, Россия a, b, c, d

Аннотация: Рассматривается актуальная проблема оценки конкурентоспособности сухих строитель-
ных смесей (ССС) различных производителей, действующих на отечественном рынке строительных 
материалов. Для ее решения предложена методика, базирующаяся на комплексном подходе при 
сопоставлении потребительских свойств и цены ССС. Сухие строительные смеси обладают значитель-
ным количеством свойств, различающихся по своей природе в зависимости от агрегатного состояния 
данного продукта в процессе его использования – сухое вещество, подвижная растворная смесь, 
затвердевший раствор. Разработанный в рамках методики алгоритм, состоящий из шести последо-
вательных этапов и завершающийся расчетом относительного показателя конкурентоспособности, 
позволяет учесть это многообразие свойств, отражающих качество ССС, на основе использования 
относительных показателей. 
Эффективность предложенной методики показана на примере напольных сухих строительных смесей. 
Оценивалась конкурентоспособность продуктов, выпускаемых компаниями Knauf, UNIS, «Бергауф 
Строительные Технологии» и «Старатели». В результате проведенных расчетов получено, что наи-
большее значение относительного показателя конкурентоспособности имеют смеси компании UNIS. 
Продукция этого предприятия характеризуется высоким уровнем качества и достаточно умеренной 
по сравнению с конкурентами ценой. Методика представляет интерес для потребителей ССС при 
выборе продукта с оптимальным соотношением цены и качества, а также для производителей при 
определении свойств смесей, требующих улучшения соответствующих показателей качества. Пред-
ложенные подход и алгоритм могут быть применены для оценки конкурентоспособности вяжущих 
веществ – цемента, извести, гипса.
Ключевые слова: сухие строительные смеси, потребительские свойства, конкурентоспособность, ме-
тодика оценки, комплексный подход. 

INTEGRATED APPROACH TO ASSESSING THE COMPETITIVENESS 
OF DRY BUILDING MIXTURES

I.I. Akulova a, A.M. Usachev b, K.A. Rykova c, D.A. Simonov d

Voronezh State Technical University, Voronezh, Russia a, b, c, d

Abstract: The current problem of assessing the competitiveness of dry building mixtures (DBM) of various 
manufacturers operating in the domestic market of building materials is considered. To solve it, a methodology 
based on an integrated approach is proposed when comparing consumer properties and the price of the 
DBM. Dry building mixtures have a significant number of properties that differ in nature depending on the 
aggregate state of this product in the process of its use – dry substance, mobile solution mixture, solidified 
solution. The algorithm developed in the framework of the methodology, consisting of six consecutive stages 
and ending with the calculation of a relative indicator of competitiveness, allows taking into account this variety 
of properties reflecting the quality of the DBM, based on the use of relative indicators. 
The effectiveness of the proposed procedure is shown on the example of floor dry building mixtures. The 
competitiveness of products produced by KNAUF, UNIS, Bergauf Construction Technologies and Prospectors 
was evaluated. As a result of the calculations, UNIS blends are the most important relative competitiveness 
indicator. The products of this enterprise are characterized by a high level of quality and a fairly moderate 
price compared to competitors. The method is of interest to DBM consumers when choosing a product with 
an optimal value for money, as well as for manufacturers when determining the properties of mixtures that 
require improvement of relevant quality indicators. The proposed approach and algorithm can be used to 
assess the competitiveness of binders – cement, lime, gypsum.
Keywords: dry building mixtures, consumer properties, competitiveness, evaluation methodology, integrated 
approach.
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ВВЕДЕНИЕ
Как известно, сухая строи-

тельная смесь (ССС) – это смесь 
сухих компонентов вяжущего 
(минерального, полимерного 
или смешанного), заполнителя и 
добавок, дозированных и пере-
мешанных в производственных 
условиях, затворяемая водой 
перед употреблением.

На рынке сухих строительных 
смесей РФ присутствует продук-
ция различных торговых марок, 
как отечественных, так и зару-
бежных производителей, в ряду 
которых наиболее известными 
являются KNAUF, UNIS, «Корпора-
ция «Волма», «Старатели», «Бер-
гауф Строительные Технологии» 
и др.

 В качестве основных потре-
бителей ССС выступают строи-
тельные организации и отдель-
ные бригады, ведущие ремон-
тно-строительные и отделочные 
работы, а также мелкие «опто-
вики» и магазины розничной 
торговли, физические лица. При 
выборе смесей они ориентиру-
ются, как правило, на рекламу 
и рекомендации менеджера по 
продажам в торговой точке, что 
нельзя считать обоснованным 
подходом к покупке. На наш 
взгляд, выбор сухих строитель-
ных смесей различного назначе-
ния должен осуществляться на 
основе данных об их конкурен-
тоспособности.  

При самом общем подходе 
конкурентоспособность любого 
продукта обусловливается коли-
чеством полезного эффекта на 
единицу затрат, осуществляемых 
потребителем в процессе покуп-
ки. Подчеркнем, что полезный 
эффект определяется набором 
свойств, значения показателей 
которых соответствуют действую-
щим нормативным документам и, 
по сути, обусловливают уровень 
качества продукта [1-4]. 

Особенностью сухих строи-
тельных смесей, как и большин-
ства неорганических вяжущих 
веществ, является то, что набор 
присущих им свойств различает-

ся в зависимости от агрегатного 
состояния, изменяющегося в 
процессе их применения: сна-
чала – «порошок», потом, после 
затворения водой, – подвижная 
растворная смесь (по ГОСТ 31357-
2007 – смесь, готовая к исполь-
зованию), а затем, в результате 
реакции гидратации, – твердое 
вещество. 

Большое количество свойств 
при отсутствии информации о 
значимости каждого в форми-
ровании качества ССС затруд-
няет процесс выбора продукта с 
наилучшим соотношением цены 
и качества. Таким образом, ак-
туальной становится проблема 
разработки методики оценки 
конкурентоспособности сухих 
строительных смесей различных 
производителей, позволяющей 
свести воедино качественные и 
стоимостные параметры этого 
продукта [5].

МЕТОДИКА
Разработка методики опи-

ралась на комплексный подход, 
обеспечивающий возможность 
учета в оценке конкурентоспо-
собности сухих строительных 
смесей значительного перечня 
показателей различной природы, 
отражающих свойства ССС. Пред-
лагаемая методика базируется на 
сопоставлении потребительских 
свойств смесей и отпускной цены. 
При этом комплексность реали-
зуется путем использования в 
расчетах относительных показа-
телей [6-11]. 

Алгоритм оценки конкуренто-
способности сухих строительных 
смесей различных производите-
лей включает следующие этапы:

1) выделение групп потреби-
тельских свойств и их логическое 
наполнение;

2) формирование базы срав-
нения и оценки конкурентоспо-
собности;

3) расчет единичных показате-
лей качества по потребительским 
свойствам;

4) оценка значимости потре-
бительских свойств;

5) определение групповых 
индексов и сводных показателей 
качества по потребительским 
свойствам;

6) расчет относительного по-
казателя конкурентоспособности.

На первом этапе с учетом 
требований действующих норма-
тивных документов следует выде-
лить три группы потребительских 
свойств ССС: 

– на стадии сухого вещества; 
– на стадии подвижной рас-

творной смеси;
– на стадии затвердевшего 

раствора. 
При формировании первой и 

второй групп свойств целесоо-
бразно руководствоваться ГОСТ 
31357-2007 «Смеси сухие строи-
тельные на цементном вяжущем. 
Общие технические условия» и 
ГОСТ 4.233-86 «Система показа-
телей качества продукции. Строи-
тельство. Растворы строительные. 
Номенклатура показателей». 

На основе анализа требований 
ГОСТ в группу потребительских 
свойств на стадии сухого веще-
ства были включены влажность, 
наибольшая крупность зерен 
заполнителя, содержание зерен 
наибольшей крупности, а в груп-
пу на стадии растворной смеси – 
подвижность, сохраняемость 
первоначальной подвижности, 
водоудерживающая способность 
и объем вовлеченного воздуха. 

Следует указать, что свойства 
первых двух групп характерны для 
сухих смесей любого вида, а на-
полнение третьей группы должно 
осуществляться с учетом назначе-
ния ССС в соответствии с ГОСТ на 
конкретную продукцию [12].

Формирование на втором эта-
пе алгоритма базы сравнения для 
оценки конкурентоспособности 
реализуется путем «отбора» су-
хих строительных смесей одного 
назначения конкурирующих на 
рынке (отечественном или ре-
гиональном в зависимости от 
поставленной задачи) торговых 
марок и производителей. Здесь 
же выполняется «переход» от 
свойств к соответствующим пока-
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зателям. При этом принципиаль-
но важной является доступность 
информации о значениях выде-
ленных показателей [13]. 

После того как будет собрана и 
систематизирована необходимая 
база данных, которую целесоо-
бразно представить в таблице, 
нужно определиться с эталонным 
продуктом. Авторами предлагает-
ся использовать в этой роли некий 
абстрактный продукт, обладаю-
щий наилучшими показателями 
из всех продуктов-конкурентов. 

Затем на третьем этапе вы-
полняется расчет единичных 
показателей качества (kij) для 
вошедших в базу сравнения 
сухих строительных смесей. По-
скольку параметры свойств ССС 
имеют различные единицы из-
мерения – МПа, см, мин., % и др., 
представляется обоснованным 
использование в этой процедуре 
относительных показателей, по-
лучаемых по схемам:

kij=Pi /Pi
  – если увеличение 

значения показателя способству-
ет повышению качества продукта;

kij=Pi /Pi – если качество 
продукта повышается при умень-
шении значения показателя. 

При этом Pi  – значение по-
казателя i-того свойства продук-
та-эталона, а i – значение пока-
зателя i-того свойства продукта 
[6, 9-11].

При определении значимости 
выделенных потребительских 
свойств, выполняемом на чет-
вертом этапе, нужно, по нашему 
мнению, опираться на метод 
экспертных оценок, осуществля-
емый в форме анкетирования. В 
опросном листе помимо задания 
эксперту обязательно приводится 
балльная шкала оценивания. 

Рекомендуется в этой про-
цедуре использовать шкалу, в 
соответствии с которой менее 
значимому свойству присваива-
ется 1 балл, а самому значимо-
му – максимальный балл, числен-
но равный количеству свойств 
в группе. Оценку значимости 
свойств следует осуществлять 
внутри каждой группы на основе 

расчета коэффициентов весомо-
сти ( i) по формуле
Mi = M'  ( M'),  (1)

где M' – средний коэффициент 
весомости i-того потребительско-
го свойства.
M' = ( M')  r,  (2)

где ' – значение балльной 
оценки значимости потребитель-
ского свойства экспертом; 

r – количество экспертов, при-
нявших участие в опросе.

Сумма полученных коэффици-
ентов весомости в рамках каждой 
группы должна удовлетворять 
условию:

n
(     i=1) Mi = 1.  (3)
На пятом этапе сначала прово-

дится расчет групповых индексов 
качества по потребительским 
свойствам, для чего используется 
общая формула
Qj

m = (i=1)
nkij

m•Mi
m,  (4)

где Qj
m – групповой индекс ка-

чества по m-той группе потреби-
тельских свойств продукта j-того 
производителя.

Затем находятся  сводные пока-
затели качества (Qj

sv) по продук-
там различных производителей:

Qj
sv = Qj +Qj + Qj ,  (5)

где Qj ,Qj  и Qj  – группо-
вой индекс качества ССС j-того 
производителя соответственно 
по потребительским свойствам 
сухого вещества, подвижной рас-
творной смеси и затвердевшего 
раствора.

В завершение расчетов на по-
следнем этапе алгоритма опреде-
ляются относительные показате-
ли конкурентоспособности сухих 
строительных смесей по схеме: 

kj
 = (Qj

sv)/ j ,  (6)
где j – относительный пока-

затель отпускной цены.
В свою очередь,

j = j / ,  (7)
где j – отпускная цена j-того 

продукта, р./нат. ед.;
 – отпускная цена продук-

та-эталона (минимальная цена), 
р./нат. ед.

Таблица 1 
Результаты формирования базы сравнения и оценки

конкурентоспособности напольных сухих строительных смесей 
Table 1

Results of comparison and evaluation base generation
competitiveness of floor dry building mixtures

Наименование 
показателей 
потребительских 
свойств 
 

Значение показателей 
потребительских свойств ССС 
по производителям

Зн
ач

ен
и

е 
по

ка
за

те
ле

й
 

пр
од

ук
та

-э
та

ло
н

а

Knauf

Бергауф 
Строи-
тельные 
Техноло-
гии

UNIS

С
та

ра
те

ли

Прочность 
при сжатии, МПа 16 15 30 16 30

Прочность сцепления 
с основанием 
(адгезия), МПа

не менее 
0,6 0,5 не менее 

1
не менее 

0,6 1

Истираемость, г/см2 0,4 0,6 0,3 0,5 0,3
Прочность 
при изгибе, МПа 5 2,5 7 4 7

Подвижность, см 9 10 9 10 9
Сохраняемость 
первоначальной
 подвижности, мин.

не менее 
45

не менее 
60

не менее 
30

не менее 
90 90

Водоудерживающая 
способность, % 96,1 93,6 96,3 95,7 96,3

Объем вовлеченного 
воздуха, % 2,6 3,0 2,1 3,2 2,1

Источник: информация сайтов производителей сухих строительных смесей
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В соответствии с предложен-

ной методикой, позволяющей ре-
ализовать комплексный подход 
при оценке конкурентоспособно-
сти сухих строительных смесей, 
наиболее конкурентоспособной 
признается ССС с максимальным 
значением kj  [10, 11].

ОБСУЖДЕНИЕ 
РЕЗУЛЬТАТОВ
В рамках проводимого иссле-

дования предложенные методика 
и алгоритм применялись для 
оценки конкурентоспособности 
напольных сухих строительных 
смесей производителей KNAUF, 
«Бергауф Строительные Тех-
нологии», UNIS, «Старатели». В 
соответствии с ГОСТ 31358–2019 
«Смеси сухие строительные на-
польные. Технические условия» в 
группу потребительских свойств 
продукции на стадии затвердев-
шего раствора вошли прочность 
на сжатие, прочность при изгибе, 
прочность сцепления с основани-
ем (адгезия) и истираемость. 

Как отмечалось ранее, состав 
групп потребительских свойств 
сухих строительных смесей на 
стадиях сухого вещества и под-
вижной растворной смеси оди-
наков для всех видов ССС: пер-
вая группа включает влажность, 
наибольшую крупность зерен 
заполнителя, содержание зерен 
наибольшей крупности, а вторая –  
подвижность, сохраняемость 
первоначальной подвижности, 
водоудерживающая способность 
и объем вовлеченного воздуха.

В информационную базу срав-
нения и оценки конкурентоспо-
собности, сформированную на 
основе анализа сайтов отечест-
венных производителей наполь-
ных сухих строительных смесей, 
ввиду отсутствия данных, к со-
жалению, не вошли показатели 
свойств на стадии сухого веще-
ства. Тем не менее по характе-
ристикам, содержащимся в двух 
других группах, удалось выделить 
виртуальный эталонный продукт 
с наилучшими значениями пока-
зателей свойств: 

Таблица 2 
Результаты расчета коэффициента весомости показателей

потребительских свойств напольных сухих строительных смесей 
Table 2

Results of calculation of weighting factor
consumer properties of floor dry building mixtures

Наименование групп 
потребительских 
свойств

Наименование 
потребительского 
свойства

Коэффициент 
весомости 
по каждому 
свойству

Потребительские 
свойства на стадии 
подвижной растворной 
смеси

Подвижность 0,383*
Сохраняемость первоначальной 
подвижности 0,30

Водоудерживающая способность 0,217
Объем вовлеченного воздуха 0,10

Потребительские 
свойства на стадии 
затвердевшего 
раствора

Прочность на сжатие 0,383*
Прочность при изгибе 0,117
Прочность сцепления 
с основанием (адгезия) 0,267

Истираемость 0,233

Примечание: * одинаковые значения объясняются равной суммой баллов 
оценки значимости свойств экспертами

Таблица 3
 Результаты оценки конкурентоспособности напольных 

сухих строительных смесей различных производителей
Table 3

Results of the evaluation of the competitiveness of flooring
dry building mixtures of different manufacturers

Наименование показателя

Значение показателей 
продуктов-конкурентов
по производителям

Knauf

Бергауф 
Строи-
тельные 
Техно-
логии

UNIS

С
та

ра
те

-
ли

Единичные показатели качества 
по группам потребительских свойств: 

1 0,9 1 0,9

 подвижной растворной смеси:

– подвижность

– сохраняемость первоначальной 
подвижности 0,5 0,67 0,33 1

– водоудерживающая способность 0,99 0,97 1 0,99

– объем вовлеченного воздуха 0,8 0,7 1 0,65

 затвердевшего раствора:

0,53 0,5 1 0,53– прочность на сжатие 

– прочность при изгибе 0,71 0,36 1 0,57

– прочность сцепления с основанием 
(адгезия) 0,6 0,5 1 0,6

– истираемость 0,75 0,5 1 0,6

 Групповой индекс качества 
подвижного раствора (Qj ) 0,828 0,826 0,799 0,925

Групповой индекс качества 
затвердевшего раствора (Qj ) 0,621 0,485 1 0,570

Сводный показатель качества 
сухих смесей (Qj

sv) 1,449 1,311 1,799 1,495

Относительный показатель конкурен-
тоспособности сухих смесей ( kj

o) 1,246 1,097 1,552 1,495
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– прочность при сжатии – 30 
МПа; 

– прочность сцепления с осно-
ванием (адгезия) – 1 МПа; 

– истираемость – 0,3 г/см2; 
– прочнос ть при изгибе – 

7 МПа; 
– подвижность – 9 см; 
– сохраняемость первоначаль-

ной подвижности – 90 мин.; 
– водоудерживающая способ-

ность – 96,3 %;
– объем вовлеченного возду-

ха – 2,1 % (табл. 1).
Принимая во внимание отсут-

ствие информации по характе-
ристикам ССС на стадии сухого 
вещества, оценка значимости 
свойств проводилась только для 
групп на стадии подвижной рас-

творной смеси и стадии затвер-
девшего раствора. 

Значения коэффициентов ве-
сомости, рассчитанные с при-
менением экспертных оценок, 
показали, что на стадии под-
вижной растворной смеси на-
иболее важным свойством для 
формирования конкурентных 
преимуществ является подвиж-
ность, а на стадии затвердевшего 
раствора – прочность на сжатие 
(табл. 2). Сумма коэффициентов 
внутри каждой группы отвечает 
условию (3).

В результате расчетов индек-
сов качества и показателей кон-
курентоспособности получено, 
что наиболее конкурентоспо-
собной напольной ССС является 

смесь компании UNIS (табл. 3 
и рис.). Этот производитель 
является лидером по качеству 
продукции. 

Интересным является то, что 
на стадии подвижной растворной 
смеси ССС UNIS занимала только 
последнее место. По нашему мне-
нию, лидерство этой компании 
связано с относительно высокой 
долей цемента в составе ССС. 

Вторая позиция по уровню 
конкурентоспособности при-
надлежит ООО «Старатели», у 
которого при среднем качестве 
продукции самая низкая цена из 
всех рассмотренных компаний-
производителей. Аутсайдером 
следует считать ООО «Бергауф 
Строительные Технологии» с 

Рисунок – Показатели качества и конкурентоспособности напольных сухих строительных смесей 
различных производителей
Figure – Indicators of quality and competitiveness of floor dry construction mixtures of various manufacturers
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напольными ССС, имеющими от-
носительно низкое качество при 
завышенной цене.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
На отечественном рынке сухих 

строительных смесей, который 
на протяжении достаточно про-
должительного периода време-
ни характеризуется растущими 
объемами продаж, действует 
значительное число компаний, 
предлагающих широкую номен-
клатуру продукции различного 
назначения. Выбор ССС того или 
иного производителя следует, по 
нашему мнению, проводить с уче-
том уровня конкурентоспособ-
ности, отражающего количество 
единиц качества смеси на еди-
ницу затрат при осуществлении 
покупки [14-16].

В предложенной методике, 
базирующейся на комплексном 
подходе при сопоставлении по-
требительских свойств и цены 
ССС, учитывается расширенный 
перечень показателей, соответ-
ствующих различным стадиям 
использования смесей: сухое 
вещество, подвижная растворная 
смесь, затвердевший раствор. 

В отношении напольных су-
хих строительных смесей, на 
примере которых с использова-
нием предложенной методики 
была проведена оценка их кон-
курентоспособности, следует 
признать, что лидером среди 
рассмотренных производите-
лей является компания UNIS, 
отличающаяся самым высоким 
качеством продукта и его уме-
ренной ценой. 

Рассмот р енная м е тодика 
пре дс тавляет прак тический 
интерес как д ля потребите-
лей, так и для производителей 
сухих с троительных смесей. 
При этом для первых она дает 
возможность формирования 
представлений о наилучшем 
со ч е тании цены и кач е с т ва 
продукции, а для вторых – явля-
ется ориентиром в отношении 
тех свойств, которые данному 
производителю необходимо 
улучшить, чтобы повысить кон-
курентоспособность своих ССС 
на рынке. 

По мнению авторов, данная 
методика при соответствующей 
адаптации может быть примене-
на и для оценки конкурентоспо-
собности вяжущих веществ – це-
мента, гипса и извести.
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РАЗДЕЛ 3. ЭКОНОМИКА ОТРАСЛЕЙ 
И ТЕРРИТОРИЙ. 

РЕГИОНАЛЬНАЯ ЭКОНОМИКА
УДК 69.05

ПРОБЛЕМЫ ОБЕСПЕЧЕНИЯ ДОСТОВЕРНОСТИ МЕРОПРИЯТИЙ 
СТРОИТЕЛЬНОГО КОНТРОЛЯ

Е.П. Горбанёва a, Д.А. Казаков b, Е.Д. Казакова c, В.В. Воронова d

Воронежский государственный технический университет, г. Воронеж, Россия a, b, c, d

Аннотация: Современный этап развития инвестиционно-строительного комплекса России характери-
зуется рядом значительных изменений в организации контроля и надзора. В числе основных иници-
атив концепции стратегического развития отрасли в 2020-2030 гг. приводятся тенденции сокращения 
объемов государственного регулирования, смещения приоритетов в область строительного контроля, 
осуществляемого участниками строительства. При этом положение дел в указанной области отличается 
неоднозначностью существующей практики проведения контрольных мероприятий, а также наличием 
ряда проблем в обеспечении эффективности контроля и достоверности его результатов.
Исследование, проведенное сотрудниками кафедры технологии и организации строительства, экспертизы 
и управления недвижимостью Воронежского государственного технического университета, заключаю-
щееся в анализе ряда негативных явле ний в области современного строительства, позволило выявить 
некоторые аспекты контрольной и надзорной деятельности, способные положительно повлиять на ее 
развитие в новых условиях. Среди прочих немаловажным является аспект подготовки высококвалифи-
цированных профильных специалистов для осуществления функций контроля, надзора и технической 
экспертизы в строительстве. В статье рассматриваются вопросы актуальности подготовки таких специ-
алистов и целесообразности формирования в ВГТУ соответствующей магистерской образовательной 
программы в рамках направления 08.04.01 – Строительство.
Ключевые слова: строительный контроль, экспертная деятельность, организация строительства, тех-
ническая экспертиза, оценка брака.

PROBLEMS OF ENSURING RELIABILITY 
OF CONSTRUCTION CONTROL MEASURES

E.P. Gorbanyova a, D.A. Kazakov b, E.D. Kazakova c, V.V. Voronova d

Voronezh State Technical University, Voronezh, Russia a, b, c, d

Abstract: The current stage of development of the investment and construction complex in Russia is characterized 
by a number of significant changes in the organization of control and supervision. Among the main initiatives of 
the concept of strategic development of the industry in 2020-2030 tendencies of reduction of volumes of state 
regulation, shift of priorities in the field of construction control, carried out by construction participants are 
given. At the same time, the state of affairs in this area is characterized by the ambiguity of the existing practice 
of conducting control measures, as well as the presence of a number of problems in ensuring the effectiveness 
of control and the reliability of its results.
A study conducted by the staff of the Department of Technology and Organization of Construction, Expertise 
and Real Estate Management of the Voronezh State Technical University, which consists in analyzing a number 
of negative phenomena in the field of modern construction, made it possible to identify some aspects of control 
and supervisory activities that can positively affect its development in the new conditions. Among others, the 
aspect of training highly qualified profile specialists for the implementation of the functions of control, supervision 
and technical expertise in construction is important. The article discusses the issues of the relevance of training 
such specialists and the feasibility of forming an appropriate master’s educational program at VSTU within the 
framework of the direction 08.04.01 – Construction.
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Стратегией развития строи-
тельной отрасли до 2030 года, 
опубликованной в 2020 г. и реа-
лизующейся в «дорожной карте» 
«Совершенствование правового 
регулирования в сфере стро-
ительства и практики приме-
нения внесенных изменений в 
нормативные правовые акты», 
утвержденной постановлением 
Правительства РФ 28.01.2022 г. 
№ 812п-П49, предусмотрен ряд 
мероприятий, направленных на 
снижение влияния государст-
венной власти на строительную 
отрасль. Очевидно, что эта тен-
денция приведет к увеличению 
объемов и значимости контроля, 
осуществляемого застройщи-
ком (техническим заказчиком) 
и подрядчиком, повышению их 
ответственности за качество стро-
ительной продукции.

Современная ситуация в ин-
вестиционно-строительном ком-
плексе России характеризуется 
противоположными тенденци-
ями: с одной стороны, значи-
тельно снижается активность 
государственного регулирования 
вопросов качества строительной 
продукции и уменьшается коли-
чество жестких регулирующих 
нормативов, а с другой – повы-

шается уровень соответствующих 
требований приобретателей и 
заказчиков.

Рассматривая вопросы обес-
печения качества строительной 
продукции на основе своего про-
изводственного опыта, а также с 
учетом опыта партнерских орга-
низаций, было принято решение 
о проведении исследования, 
целью которого стало повыше-
ние эффективности профессио-
нальной деятельности в области 
контроля, надзора и экспертизы в 
строительстве за счет привлече-
ния высококвалифицированных 
кадров.

Для достижения поставленной 
цели предполагалось решение 
ряда задач, в частности:

– анализ профессиональной 
деятельности специалистов по 
контролю и надзору в строитель-
стве;

– анализ технических нор-
мативов, регламентирующих 
критерии качества строительной 
продукции;

– разработка рекомендаций 
по совершенствованию методики 
контрольных действий;

– исследование среды строи-
тельных вузов и предлагаемых 
ими образовательных программ, 

обеспечивающих подготовку 
специалистов по контролю и 
надзору;

– установление практической 
актуальности образовательных 
программ по строительному 
контролю и надзору с учетом 
мнения профессионального и 
академического сообществ.

Согласно определениям пра-
вовых актов [1, 2], строительный 
контроль представляет собой 
деятельность непосредствен-
ных участников строительства, 
направленную на установление 
качества и своевременности 
выполнения строительных работ, 
которая заключается в проверке 
выполнения работ при строи-
тельстве объектов капитального 
строительства на соответствие 
требованиям проектной и рабо-
чей документации, результатам 
инженерных изысканий, тре-
бованиям градостроительного 
плана земельного учас тка и 
технических регламентов о без-
опасности зданий и сооружений 
[3, 4].

Исходя из определения стро-
ительно-технической экспертизы, 
этот вид профессиональной дея-
тельности можно охарактеризо-
вать как установление в процессе 

Keywords: construction control, expert activity, organization of construction, technical expertise, marriage 
assessment.

Рисунок 1 – Виды контрольных действий
Figure 1 – Types of control actions
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контроля градостроительной 
деятельности соответствия объ-
ектов экспертизы обязательным 
требованиям нормативных пра-
вовых актов Российской Феде-
рации, технических регламентов, 
обеспечивающих надлежащее 
качество и безопасность градо-
строительной деятельности. 

Исходя из вышеизложенного 
и анализируя имеющийся про-
изводственный опыт, можно сде-
лать вывод о том, что и на этапе 
строительства объектов в рамках 
строительного контроля, на этапе 
эксплуатации при проведении 
технических экспертиз (обсле-
дований) и в ходе различных 
реноваций выполняются анало-
гичные мероприятия по обеспе-
чению качества. Совокупность 
профессиональных действий 
будем называть контрольными 
действиями (рис. 1). 

Контрольные действия – это 
комплекс операций и процессов, 
направленных на установление 
соответствия регламентирован-
ных техническими нормативами 
параметров строительной про-
дукции, как при промежуточной, 
так и при итоговой ее проверке, 
выполняемых соответствующими 
специалистами.

Контрольные действия, как 
правило, включают в себя рабо-
ты по:

– техническому осмотру, то 
есть визуальному установлению 
наличия дефектов и несоответ-
ствий;

– измерительной оценке выяв-
ленных дефектов и несоответст-
вий при помощи установленных 
техническими нормативами ин-
струментов и оборудования;

– выполнению необходимых 
расчетов влияния выявленных 
дефектов и несоответствий на 
качество завершенного строи-
тельства, реконструкции и капи-
тального ремонта;

– разработке рекомендаций 
по ликвидации установленных 
дефектов и несоответствий или 
их последствий.

В соответствии с указани-
ями п. 4.13 СП 48.13330.2019 
конт рольные действия должны 
выполняться специалистами по 
организации строительства, све-
дения о которых внесены в наци-
ональный реестр специалистов в 
области строительства.

Проведение измерений (об-
мерных работ) является неотъем-
лемым и трудоемким этапом как 
экспертизы, так и строительного 
контроля.

Практика проведения конт-
рольных действий показывает 
наличие ряда проблем, препят-
ствующих получению результатов 
контрольных действий надле-

жащего качества и требуемого 
уровня достоверности (рис. 2). 

Как видно из рисунка 2, сум-
марное воздействие указанных 
проблем приводит к значитель-
ному снижению главного показа-
теля любых контрольных дейст-
вий: снижению их достоверности.

Так, согласно требованиям:
– СП 70.13330.2012, п. 4.5.9: 

качество затяжки болтов в со-
единениях, а также сборочных 
болтов сварных соединений 
следует проверять остукиванием 
молотком массой 0,4 кг;

– СП 70.13330.2012, Таблица 
5.10: отклонение от проекта в 
расстоянии между арматурными 
стержнями в вязаных каркасах и 
сетках (следует контролировать) 
измерением рулеткой или по 
шаблону;

– СП 71.13330.2017, Таблица 7.4 – 
Требования к оштукатуренным 
основаниям: неровности повер-
хности плавного очертания (сле-
дует контролировать) лекалом, не 
менее трех измерений на элемент, 
журнал работ;

– СП 45.13330.2017, 12.1.15: пе-
ред погружением стальной шпунт 
следует проверить на прямо-
линейность и чистоту полостей 
замков протаскиванием на стенде 
через двухметровый шаблон.

Из приведенных примеров 
можно видеть, что существующие 

Рисунок 2 – Проблемы, возникающие при совершении контрольных действий
Figure 2 – Problems that arise when making control аction
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методики проведения оценки 
соответствия строительной про-
дукции основаны на простых 
и надежных, но существенно 
устаревших методах измерения 
и применении несовершенного 
контрольно-измерительного ин-
струментария. 

Кроме того, проблемы в оценке 
соответствия возникают в связи с 
разнообразными нестыковками 
между действующими норма-
тивными документами. Так, на-
пример, требования к качеству 
изготовления и монтажа сборных 
железобетонных панелей стен жи-
лых домов, устанавливаемых нор-
мами СП 70.13330.2012 «Несущие 
и ограждающие конструкции», 
не всегда коррелируются с требо-
ваниями по качеству внутренней 
отделки стен жилых помещений 
по СП 71.13330.2017 «Изоляцион-
ные и отделочные покрытия» [4, 5].

Отчасти такие факты послу-
жили причиной возникновения 
существующей практики «по-
требительского экстремизма» в 
строительстве.

По с татис тике Роспотреб-
надзора, количество жалоб на 
предпринимателей ежегодно 
увеличивается на 10 %. Судебные 
тяжбы в судах Российской Феде-
рации исчисляются десятками 
тысяч. Исходя из буквы закона и 
сложившейся судебной практики, 

суды в спорах о защите прав по-
требителей чаще встают на защи-
ту слабой с экономической точки 
зрения стороны – потребителя.

Такое поведение потребите-
лей получило название «потре-
бительский экстремизм», хотя 
как понятие оно не закреплено 
на законодательном уровне. Но, 
к сожалению, приходится при-
знавать наличие такого явления, 
которое характеризуется:

– злоупотреблением правами 
потребителя товаров или услуг;

– умышленным противоправ-
ным поведением потребителей, 
преследующим цель получения 
материальных выгод путем об-
мана предпринимателей или 
злоупотребления особым отно-
шением к ним;

– манипуляциями законода-
тельством в корыстных целях – не 
для защиты своих прав, а с целью 
извлечения прибыли.

С недавнего времени на тер-
ритории ряда субъектов России, 
и в частности в Центрально-Чер-
ноземном регионе, застройщики 
жилищного сектора крайне обес-
покоены деятельностью отдель-
ных юридических организаций, 
навязывающих новоселам услуги 
по оценке качества приобретен-
ного ими жилья с обещаниями 
частично вернуть потраченные на 
него деньги.

Формирование тенденций 
«потребительского экстремизма» 
на строительном рынке обуслов-
лено (рис. 3):

– рядом белых пятен в россий-
ском законодательстве;

– неактуальностью нормати-
вов по строительному контролю;

– низкой полнотой и достовер-
ностью результатов контроля.

Так, например, Федеральный 
закон от 31 мая 2001 г. № 73-ФЗ 
«О государственной судебно-эк-
спертной деятельности в Россий-
ской Федерации» не требует от 
эксперта ничего, кроме наличия 
диплома профильного высше-
го образования, а Закон РФ от 
07.02.1992 г. № 2300-1 «О защите 
прав потребителей» позволяет 
истцу обращаться в суд без про-
ведения технической экспертизы 
его претензий.

Согласно результатам исследо-
вания, которое провел Институт 
развития строительной отрасли, 
с массовым предъявлением пре-
тензий и судебных исков со сто-
роны профессиональных юристов 
сталкивались почти 70 % опро-
шенных девелоперских компаний. 
Причем для 45 % респондентов 
данная проблема является острой. 
Претензии по качеству сданных 
в эксплуатацию квартир были 
предъявлены в отношении более 
половины участников опроса. 

Рисунок 3 – Факторы, обуславливающие «потребительский экстремизм»
Figure 3 – Factors causing "consumer extremism"
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С 2018 года против строи-

телей было подано около 3700 
исков. Общий объем взысканных 
средств об истребовании неусто-
ек составил более 6,5 млрд руб. 

Суды, как правило, выносят 
положительные решения о взы-
скании неустойки с застройщика 
в случае жалоб дольщиков на 
качество строительства. При 
несоблюдении в добровольном 
порядке удовлетворения требо-
ваний потребителя и принятого 
судебного решения не в пользу 
застройщика последний в соот-
ветствии с Законом «О защите 
прав потребителей» обязан вы-
платить штраф в размере 50 % 
от суммы, присужденной судом 
в пользу потребителя.

По мнению экспертов про-
фессионального сообщества, 
совокупная сумма взысканных 
на основании решений судов 
неустоек и штрафов зачастую в 
1,5 раза превышает стоимость 
объекта долевого строитель-
ства. Взыскание значительных 
сумм негативно сказывается на 
финансовой устойчивости за-
стройщиков, особенно в условиях 
перехода строительства жилья на 
проектное финансирование.

Еще одной из системных про-
блем обеспечения качества в 
строительстве является суще-
ствующая, по сути, бинарная 

система оценки соответствия вы-
полненных работ и конструкций, 
не включающая процедуры учета 
брака (рис. 4). Причиной тому 
являются сложившаяся методика 
оформления оценочных меро-
приятий строительного контроля 
и традиционные подходы к доку-
ментации экспертизы объектов 
капитального строительства, 
заключающиеся в следующем: 

– в сложившейся процедуре 
приемки строительной продук-
ции отсутствует понятие оценки 
и учета брака, с которым приемка 
осуществлена;

– общепринятая исполнитель-
ная документация не позволяет 
регистрировать дефекты и от-
клонения, с которыми работы 
приняты;

– принятая заказчиком продук-
ция по умолчанию качественная;

отсутствует возможность ком-
петентной оценки исполнителя 
строительства.

Одним из возможных реше-
ний вышеуказанных вопросов 
может стать разработка новых 
методик оценки соответствия 
выполненных работ, в основе ко-
торых будет лежать не бинарная 
система «принято/не принято», а 
учет всех конкретных фактиче-
ских отклонений, допущенных 
исполнителем при выполнении 
производственного задания. В 

существующей практике корпо-
ративного строительства давно 
применяются проверенные ре-
шения по оценке и учету брака [6]:

– АО «Концерн Росэнергоа-
том» – внедрены формы исполни-
тельной документации, позволя-
ющие производить оценку брака;

– ПАО «Газпром» – внедрены 
процедуры оценки удовлетво-
ренности действиями подряд-
чика. 

В первом случае форма при-
емочного акта позволяет специ-
алисту строительного контроля 
привести перечень конкретных 
недостатков с указанием их оце-
ночных показателей, например 
размеров дефекта, не превыша-
ющих нормативные допуски, но 
могущих повлечь снижение ка-
чества строительной продукции 
в целом [7, 8].

В текущей нормативной об-
становке этот вопрос является 
достаточно важным. Так, напри-
мер, допуски по каменной кладке 
вертикальных конструкций при 
высоте до 100 м ограничивают 
отклонение в ±30 мм. При этом 
направление отклонения не учи-
тывается, и в сумме отклонение 
может достигать 60 мм. В то же 
время при монтаже навесных 
фасадов большинство подсистем 
не обладает возможностью ком-
пенсировать такие неровности.

Рисунок 4 – Учет и оценка брака в строительстве
Figure 4 – Accounting and evaluation of defects in construction
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Во втором случае специалисты 

строительного контроля заказ-
чика фиксируют оценку качества 
работы подрядчика по большому 
перечню показателей, включаю-
щих не только технические аспек-
ты качества полученной продук-
ции, но и ряд организационных 
критериев, таких как:

– нарушение, не устраненное в 
установленный срок;

– нарушение технологии вы-
полнения работ;

– несвоевременное офор-
мление исполнительной доку-
ментации (равно оформление 
исполнительной документации с 
нарушением требований норма-
тивных документов);

– выявление брака строитель-
ной продукции;

– выполнение корректирую-
щих действий и т. д.

Внедрение аналогичных ме-
ханизмов в общую практику 
осуществления строительного 
контроля позволит повысить 
достоверность его результатов, а 
следовательно, и качество строи-
тельной продукции в целом.

На основании проведенного 
анализа нормативно-технической 
базы по обеспечению качества 
строительной продукции на раз-
личных этапах жизненного цикла 
зданий и сооружений, а также 
функциональных и квалифика-
ционных требований, предъяв-
ляемых к специалистам, реали-
зующим контрольные действия в 
рамках осуществления контроля 
и надзора в строительстве, было 
принято решение о проведении 
исследования вопросов актуаль-
ности подготовки таких специа-
листов учреждениями высшего 
профессионального образования.

Методология исследования 
основывалась на проведении мас-
штабного анкетирования предста-
вителей как образовательной сре-
ды (преподаватели, студенты), так 
и профессионального сообщества 
(проектные, строительные, экспер-
тные и надзорные организации), с 
последующей обработкой резуль-
татов проведенного эксперт ного 

опроса. Опрос проводился в ди-
станционной форме при помощи 
автоматизированных анкет, разме-
щенных в сети Интернет.

На начальном этапе была вы-
полнена разработка опросных 
анкет, которые состояли из 10 
вопросов для каждой выборки 
респондентов (фокус-группы). 
Участникам предлагалось отве-
тить на вопросы об их професси-
ональной деятельности, местора-
сположении, а также высказать 
свое мнение об актуальности 
исследуемого направления под-
готовки и требуемой квалифика-
ции выпускников.

Опрос проводился в период 
с сентября по декабрь 2021 г. 
дистанционно в двух формах 
(табл. 1): 

– адресная рассылка ссылок 
по предварительно отобранным 
организациям инвестиционно-
строительного комплекса, распо-
ложенным в различных субъектах 
РФ, ориентированная на работа-
ющих специалистов среднего и 
старшего возраста;

– открытый опрос в профес-
сиональных и с т уденческих 
объединениях социальной сети 
«ВКонтакте», ориентированный 
на молодежь.

Результаты проведенного ис-
следования (табл. 2) свидетельст-
вуют о высоком интересе респон-
дентов к рассматриваемой теме и 
актуальности исследования.

В ходе выполненного иссле-
дования получены следующие 
выводы:

Таблица 1
Распределение общего числа респондентов по категориям 

Table 1
Distribution of the total number of respondents by category

Респонденты (характеристика фокус-группы)

Образовательная среда, 
в т. ч.:

Всего ответов получено (чел.) 88 -

Студенты, % 35,5 -
Преподаватели, % 64,5 -

Профессиональная среда, 
в т. ч.:

Всего ответов получено (чел.) - 167
Экспертные организации, % - 39,4
Органы Госстройнадзора, % - 30,3
Проектные организации, % - 13,6

Строительные организации, % - 13,6

Другое, % - 3,1

Таблица 2
Основные результаты экспертного опроса

Тable 2
Main results of the expert survey

Вопрос анкеты Вариант ответа

Мнение экспертов, %

образо-
вательная 
среда

профессио-
нальное 
сообщество

Считаете ли вы 
необходимой реализацию 
образовательной 
программы «Контроль, 
надзор и техническая 
экспертиза 
в строительстве»?

Необходима, % 96,2 72,8

Необходимость 
отсутствует, %

- 13,6

Затрудняюсь 
ответить, %

3,8 13,6

На каком уровне 
подготовки должна 
реализовываться такая 
программа, по вашему 
мнению?

Магистратура, % 61,9 26,6

Бакалавриат, % 28,6 31,3

Специалитет, % 9,5 42,2
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1. Существующие технологии 

проведения контроля строитель-
ных объектов требуют актуали-
зации как в части нормативного 
обеспечения, так и в части при-
меняемого технического инстру-
ментария.

2. Выполнение профессио-
нальных задач в области контр-
оля, надзора и экспертизы в стро-
ительстве требует от их испол-
нителя высокой квалификации, 
характеризующейся наличием 
как инженерно-строительных 
компетенций, так и познаний в 
сферах правового регулирова-

ния, документального сопрово-
ждения объектов капитального 
строительства, а также ряда дру-
гих областей производственной 
деятельности по строительному 
контролю и надзору.

3. Введение программ высшего 
образования профессиональ-
ной подготовки специалистов по 
строительному контролю является 
необходимой и актуальной на 
данном этапе развития инвести-
ционно-строительного комплекса 
Российской Федерации задачей.

4. Выпускники таких про-
грамм уже востребованы на 

профессиональном рынке как 
строительными организациями, 
так и структурами государст-
венного надзора и экспертизы, 
что гарантирует их дальнейшее 
трудоустройство.

5. Насыщение отраслевого 
рынка услуг квалифицирован-
ными специалистами строитель-
ного контроля повлечет за собой 
как повышение уровня качества 
строительной продукции, так и 
снижение непроизводительных 
затрат на контроль и надзор и, как 
следствие, увеличение темпов 
строительства.
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УДК 69.003.12

МЕТОДИЧЕСКИЕ ПРОБЛЕМЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО 
УСТАРЕВАНИЯ ОБЪЕКТОВ 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ИХ ОЦЕНКИ

В.М. Круглякова a, О.И. Худякова b 
Воронежский государственный технический университет, г. Воронеж, Россия a, b

Аннотация: Статья посвящена проблеме выявления признаков функционального устаревания у объ-
ектов капитального строительства, а также численному обоснованию величины соответствующей 
потери стоимости объектов. Авторами отмечено значительное влияние функционального устаре-
вания строительного объекта на итоговую величину его стоимости, как при использовании методов 
затратного подхода, так и в процессе расчета стоимости недвижимости с применением доходного и 
сравнительного подходов к оценке недвижимости. В работе представлен сравнительный анализ по-
нятий функционального устаревания, представленных различными специалистами и применяемых в 
экономической оценке недвижимости. Также приведена классификация признаков функционального 
устаревания для объектов различного типа и рассмотрено понятие устранимого и неустранимого уста-
ревания. Исходя из представленной классификации и обозначенных признаков, были сформированы 
шесть типов функционального устаревания и описаны алгоритмы расчета каждого из них. 
По результатам проведенного исследования в статье сделан вывод о том, что при использовании затрат-
ного подхода возможно и целесообразно применение различных алгоритмов расчета функциoнального 
устарeвания, выбор которых в каждом конкретном случае определяется составом признаков функци-
онального устаревания и, как следствие, типом функционального устаревания объекта капитального 
строительства.
Ключевые слова: оценка недвижимости, объект капитального строительства, физический износ, 
функциональное устаревание, подходы к оценке недвижимости, величина затрат на создание объекта.

METHODOLOGICAL PROBLEMS OF DETERMINING FUNCTIONAL 
OBSOLETE OBJECTS OF CAPITAL CONSTRUCTION DURING 

THEIR ASSESSMENT
V.M. Kruglyakova a, O.I. Khudyakova b

Voronezh State Technical University, Voronezh, Russia a, b

Abstract: The article is devoted to the problem of identifying signs of functional obsolescence in capital construction 
objects, as well as numerical justification of the magnitude of the corresponding loss in the value of objects. The 
authors noted a significant impact of the functional obsolescence of a construction object on the final value of its 
value, both when using the methods of the cost approach, and in the process of calculating the value of real estate 
using income and comparative approaches to real estate valuation. The paper presents a comparative analysis of 
the concepts of functional obsolescence presented by various specialists and used in the economic assessment 
of real estate. The classification of signs of functional obsolescence for objects of various types is also given and 
the concept of avoidable and irremediable obsolescence is considered. Based on the presented classification and 
the designated features, six types of functional obsolescence were formed and algorithms for calculating each 
of them were described. 
Based on the results of the study, the article concludes that when using the cost approach, it is possible and 
advisable to use various algorithms for calculating functional obsolescence, the choice of which in each case 
is determined by the composition of the signs of functional obsolescence and, as a consequence, the type of 
functional obsolescence of the capital construction object.
Keywords: real estate valuation, capital construction object, physical wear and tear, functional obsolescence, 
approaches to real estate valuation, the amount of costs for the creation of the object.
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ВВЕДЕНИЕ
В последнее время в сфере 

экономической оценки недви-
жимос ти появилась относи-
тельно новая задача, связанная 
с необходимостью опрeдeлeния 
cтoимocти объeктoв кaпитaль-
нoгo стрoитeльcтвa (ОКС). Для 
нашей страны специфика про-
блемы заключается в том, что 
в силу ряда причин, обуслов-
ленных эволюцией правового 
и кадастрового учета недви-
жимости, объекты капиталь-
ного строительства формально 
являются отдельными объек-
тами правового и кадас тро-
вого учета, и соответственно –
объектами налогообложения 
(О государственной кадастро-
вой оценке : федер. закон от 
03.07.2016 г. № 237-ФЗ (в ред. 
федер. законов от 29.07.2017 г. 
№ 274-ФЗ,  от  31 .07. 2020 г. 
№ 269-ФЗ, от 11.06.2021 г. № 170-
ФЗ, от 06.12.2021 г. № 408-ФЗ, от 
30.12.2021 г. № 449-ФЗ) [Элек-
тронный ресурс]. URL: http://
www.consultant.ru/document/
cons_doc_LAW_200504/). 

В связи с этим возникает необ-
ходимость обоснования величи-
ны стоимости различных типов 
недвижимости с выделением 
стоимости, приходящейся на 
улучшения земельного участка, а 
именно на здaния, сооружeния и 
иные объекты. 

Важное значение процесса 
рaспрeдeления стоимocти между 
стрoeниями, которые располо-
жены на участке, и собственно 
земельным участком очевидно 
и при заключении сделок, и при 
исчис лении имущес твенных 
налогов и платы за землю. Ведь 
при отчуждении единого объекта 
недвижимости нежилого назна-
чения на праве собственности для 
строений и земли установлены 
различные режимы налогообло-
жения по НДС, а по результатам 
определения кадастровой стои-
мости земли и строений ставки 
налога для земельных участков 
и строений также отличаются, что 
приводит к различным показате-

лям экономической деятельности 
владельцев активов. 

В Градoстроитeльном кодекce 
Рoccийскoй Фeдeрации дано чет-
кое определение термину «oбъект 
капитального стрoительства» – «…
здание, строение, сooружение, 
oбъекты, стрoительствo которых 
не завершено (далее – oбъекты 
незавершеннoго стрoительства), 
за исключением некапитальных 
строений, сooружений и неот-
делимых улучшений земельного 
участка (замощение, покрытие 
и другие)» (Градостроительный 
кодекс Российской Федерации 
от 29.12.2004 г. № 190-ФЗ (ред. от 
30.12.2021) (с изм. и доп., вступ. 
в силу с 01.01.2022) [Электрон-
ный ресурс]. URL: http://www.
consultant.ru/document/cons_doc_
LAW_51040/).

По мнению Ильина М.О., объ-
ект капитального строительства 
объединяет в себе стрoительные 
материалы и стрoительнo-мoн-
тажные рабoты по вoзведению 
самoго oбъекта, наклaдные рас-
хoды и прибыль прeдпринимaте-
ля, а также изнoсы (устаревания) 
здания [1].

В закoнoдательстве об оце-
ночной деятельности дано кос-
венное определение тeрмина 
«oбъeкт кaпитaльнoго стрoи-
тельства», а именно в пункте 24 
Фeдeрaльного стaндaрта оцeн-
ки № 7 отмечено, что именно 
нужно учитывать при oценке 
подобных объектов: «...объек-
тов недвижимости – земельных 
участков, застроенных объекта-
ми капитального строительст-
ва, или объектов капитального 
строительства, но не их частей, 
например жилых и нежилых по-
мещений. <…> Затратный подход 
целесообразно применять для 
оценки недвижимости, ес ли 
она соответствует наиболее эф-
фек тивному использованию 
земельного участка как неза-
строенного и есть возможность 
корректной оценки физического 
износа, а также функционального 
и внешнего (экономического) 
устареваний объектов капиталь-

ного строительства» (Оценка не-
движимости (ФСО № 7) : федер. 
стандарт оценки (утв. Приказом 
Министерства экономического 
развития РФ от 25 сент. 2014 г. 
№ 611) [Электронный ресурс]. 
URL: https://www.garant.ru).

В процессе строительства лю-
бое здание и сооружение наделя-
ется совокупностью физических 
характеристик и потребитель-
ских свойств, которые отражают 
не только уровень технической 
надежности конструкций объ-
екта, но и особенности объекта 
с точки зрения соответствия его 
функциональному назначению. 
Физико-технические свoйс т-
ва объекта обеспечиваются на 
протяжении всего срока его 
службы, так как происходит по-
стоянное воздействие различных 
эксплуaтaциoнных нaгрузoк, тех-
нoгeнных и прирoднo-климaти-
чеcких факторов. 

В случае, когда здание утра-
чивает какие-либо свoйства, 
связанные с изменением физиче-
ских характеристик конструкций 
с течением времени, у объекта 
появляется физический износ. Но 
как только объект перестает со-
ответствовать потребительским 
интересам участников рынка, 
обладая свойствами, создающи-
ми эксплуатационные неудобства 
и иные сложности в использова-
нии объекта, соответствующие 
недостатки объекта характери-
зуются уже как функциональное 
устаревание, а потеря стоимости 
объекта, вызванная наличием 
этого устаревания, требует от-
дельного анализа и обоснования.

Проблема учета функциo-
нальнoгo устаревания является 
одной из наиболее сложных 
методических задач, требующих 
обоснованного решения при 
экономической оценке объекта 
капитального строительства. 

Показатель функционального 
устаревания является одним из 
важных элементов применения 
затратного подхода к оценке 
недвижимости, который осно-
вывается на определении затрат 
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Таблица 1

Трактовки понятия функционального устаревания
Table 1

Interpretations of the concept of functional obsolescence

Определение Автор Источник

1 2 3

Функциoнальнoе (мoральнoе) устаревание OКС – функция, 
которая определяется cоотношением различных параметров 
эксплуатационных свойств объeкта oценки и современных 
показателей, требований, нoрм, правил и т. п.

В.С. Башков Журнал «Ценooбрaзoваниe и 
смeтнoе нoрмиpoвaние в стрoи-
тельcтве», 2006, № 1 [2]

Одной из причин потери в рыночной стоимости объекта 
капитального строительства является функциoнальнoе уста-
ревание. Возникает такое устаревание в связи с несooтветст-
вием oбъемнo-планирoвoчных решений стрoительных кон-
струкций, инженерного oбoрудoвания здания или сooруже-
ния, качества произведенных стрoительнo-мoнтажных работ 
современным рынoчным стандартам, которые предъявляют-
ся к данному типу недвижимости на момент оценки. По мне-
нию автoрoв, этот вид устаревания, как и все остальные виды 
износов, присущ только улучшениям земельного участка

С.В. Грибовский, 
В.В. Цымбалов 

Жуpнaл «Имущественные отно-
шения в Российской Федера-
ции», 2008, № 4 (79) [3]

По мнению автора, наряду с физическим износом здания 
всегда наступает и функциональное, а также экономическое 
старение объекта капитального строительства. Поэтому мож-
но допустить объединение этих явлений по смыслу и назвать 
общим термином – моральный износ. Причиной возникнове-
ния морального износа является тeхничecкий прoгреcc и рocт 
прoизвoдитeльнoсти труда. Моральный износ можно наблю-
дать по истечении нескольких лет с момента старта продаж 
какого-либо объекта недвижимости, когда он резко начинает 
терять в цене в связи с выходом на рынок более совершенной 
и уже современной модели (планировки)

О.В. Тевелева Журнал «Имущественные отно-
шения в Российской Федера-
ции», 2019, № 2 (209) [4]

Функциoнaльнoе устaрeвaние (обесценение) – это потеря 
стоимости, вызванная появлением новых технологий. Оно 
может проявляться в излишке производственных мощ-
ностей, неадекватности, конструкционной избыточности, 
недостатке утилитарности или избытке переменных произ-
водственных затрат

А.Л. Иванкова Журнал «Вопросы оценки», 2013, 
№ 2 [5]

Функциoнальнoе устаревание – процесс снижения функциo-
нальных вoзмoжнoстей объекта недвижимости в связи 
с ростом уровня потребностей на рынке

Словарь oценки недвижи-
мости (The Dictionary of Real 
Estate Appraisal, Fifth Edition 
[Electronic resource]. URL: 
http:pdfpremiumfree.com/
download/dictionary-of-real-
estate-appraisal-5th-edition-pdf/)

Функциональное устаревание – это результат процесса расши-
рения функциональных возможностей у новых (современных) 
объектов капитального строительства, которые являются ана-
логичными уже существующим на рынке объектам. По при-
чине возникновения функционального устаревания объекты, 
построенные очень давно, становятся для покупателей менее 
привлекательными по различным критериям (архитектуре, 
дизайну, планировке, инженерному обеспечению). Соответст-
венно на рынке их стоимость будет значительно снижаться

А.Н. Асаул, 
Г.М. Загидуллина, 
П.Б. Люлин,
Р.М. Сиразетдинов

Учебник для вузов «Экономика 
недвижимости», 2020 [6]

Функциoнaльнoе устaрeвaние – пoтeря стoимoсти улучше-
ний земельного участка из-за несоответствия требованиям 
рынка как по отдельным конструктивным – и не только – 
элементам, так и объекта в целом

С.В. Грибовский Учебное пocoбие «Оцeнка 
стoимocти нeдвижимocти», 
2009 [7]

Функциональное устаревание – потеря стоимости улучшe-
ний из-за их несooтветствия сoвремeнным стандартам по 
архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, кон-
структивным решениям, благоустроенности, экономичности, 
безопасности, комфортности и другим функциональным ха-
рактеристикам, которые будут определять потребительские 
свойства объекта капитального строительства

В.М. Круглякова Учебное пособие «Оценка объ-
ектов недвижимости», 2009 [8]
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1 2 3

Функциoнальнoе устаревание – это снижение пoлезности 
oбъекта по причине низкой эффективности его использова-
ния по сравнению с более сoвременным аналогом

Ассоциация
«Русское общество 
oценщиков»

Стандарты и правила oценoч-
ной деятельности
(СПОД РОО) (Ассоциация «Рус-
ское общество оценщиков». 
Стандарты и правила оценоч-
ной деятельности (СПОД РОО). 
Подходы и методы оценки 
СПОД РОО 01-006-2020 [Элек-
тронный ресурс]. URL: http://
sroroo.ru/upload/iblock/84b/06_
SPOD-ROO-01_006_2020.pdf)

Функциональный износ – любая утрата полезности по при-
чине низкой производительности / эффективности оценива-
емого актива по сравнению с его современным аналогом, на-
пример устаревшие дизайн, спецификация или технология

И.Л. Артеменков,
С.А. Табакова

Международные стандарты 
оценки, 2020 [9]

Моральное устаревание здания – величина, характеризую-
щая степень несоответствия основных параметров, опреде-
ляющих услoвия прoживaния, объем и качество предостав-
ляемых услуг, современным требованиям

Ведомственные строительные 
нормы ВСН 58-88 (р) «Положе-
ние об организации и прове-
дении реконструкции, ремонта 
и технического обслуживания 
зданий, объектов коммуналь-
ного и социально-культурного 
назначения» (Положение об 
организации и проведении 
реконструкции, ремонта и 
технического обслуживания 
зданий, объектов коммуналь-
ного и социально-культурного 
назначения : Ведомственные 
строительные нормы ВСН 58-88 
(р) (утв. Приказом Госком ар-
хитектуры при Госстрое СССР от 
23 ноября 1988 г. № 312) [Элек-
тронный ресурс]. URL: https://
base.garant.ru/2306626/)

Окончание табл. 1
End of Table 1

на создание объекта с учетом 
предпринимательского дохода 
и накопленного износа, который 
вк лючает в себя физичеcкий 
износ, а также функциoнaльное 
и внeшнeе устaрeвaние (Общие 
понятия оценки, подходы и тре-
бования к проведению оценки 
(ФСО № 1) : федер. стандарт оцен-
ки (Приказ Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297) 
[Электронный ресурс]. URL: http://
www.consultant.ru/document/
cons_doc_LAW_180064/cb82570
4b9ed4d9241337d2a9184055c47c
06864/#dst100009).

По мнению Башкова В.С., 
довольно час то на прак тике 
испoльзуeтся термин «функциo-
нальный износ», что является 
ошибочным, так как не совсем 
достоверно отражает суть про-

цеccа. Сразу возникает вопрос, 
спoсoбна ли cама «функция» 
«изнaшивaтьcя»? Ответ может 
быть только один – функция 
может только «стареть», или, 
как будет правильнее, ус та-
ревать, т. е. функциoнальнoе 
назначение oбъекта перестанет 
сooтветствовать определенным 
критериям (потребностям рынка 
недвижимoсти, эргoнoмическим 
и нoрмaтивным требoваниям и 
т. п.). Поэтому в оценочной дея-
тельности правильно и грамот-
но будет использовать термин 
«функциoнальнoе устаревание» 
[2].

Для сопоставления, а также 
выявления общих и различных 
черт в анализируемом понятии в 
таблице 1 приведены определе-
ния термина «функциональное 

устаревание», содержащиеся в 
различных учебно-методических, 
научных и профессиональных 
источниках.

Проанализировав рассмо-
тренные определения функцио-
нального устаревания, приведен-
ные различными авторами, мож-
но сделать вывод, что, несмотря 
на разнообразие в терминологии 
данного вида устаревания объек-
тов капитального строительства, 
они никак не противоречат друг 
другу, скорее дополняют поня-
тие и могут быть использованы 
в оценке недвижимости с учетом 
конкретных причин возникнове-
ния функционального устарева-
ния ОКС. 

На основе различных трак-
товок понятия функционально-
го устаревания сформулируем 
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обоб щенное определение. Фун-
кциональное устаревание – по-
теря рыночной стоимости объ-
екта капитального строительства, 
обусловленная противоречием 
oснoвных эксплуaтaциoнных 
хaрактeриcтик объeкта сoврeмeн-
ным стaндaртам и рыночным 
требованиям, предъявляемым к 
услoвиям жизнeдеятeльности по-
требителей и функционирования 
объекта капитального строитель-
ства в целом.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ 
ИССЛЕДОВАНИЯ
Для более детального анализа 

процесса определения функциo-
нальнoгo устаревания зданий 
и сooружeний в проведении их 
экономической оценки рассмо-
трим виды функционального 
устаревания и наличие его при-
знаков у объектов капитального 
строительства (рис.). 

Определить устранимое или 
неустранимое функциональное 
устаревание объекта недвижи-
мости можно с помощью наличия 
основных условий, таких как тех-
ническая возможность устране-

ния, а также информации о том, 
насколько строительные затраты 
на его устранение сooтносятcя с 
ожидaeмыми от этого выгoдaми.

Для описания основных алго-
ритмов расчета величины фун-
кционального устаревания вве-
дем обозначения, состав которых 
представлен в таблице 2.

Рассмотрим возможные алго-
ритмы расчета различных типов 
функционального устаревания 
(см. табл. 3).

Расчеты величин устрани-
мого или неустранимого фун-
кционального устаревания эле-
ментов объектов капитального 
строительства при различных 
признаках наличия устаревания 
представлены в таблице 3.

Принципом расчета устрани-
мого функционального устаре-
вания является оценка издер-
жек, которые приходятся на его 
устранение. А принцип расчета 
неустранимого функционального 
устаревания – это капитализация 
потерь доходов (избыточных 
затрат), которые приходятся на 
устранение данного устаревания 
[10].

В книге The Appraisal of Real 
Estate изложена американская 
модель методики расчета фун-
кционального устаревания, ко-
торая позволяет учесть боль-
шинс тво с лучаев, вс тречаю-
щихся в практике оценочной 
деятельности (The Appraisal of 
Real Estate. 11 Edition. Appraisal 
Institute, Chicago, Illinois, U.S., 2000 
[Electronic resource]. URL: https://
www.appraisalinstitute.org/). 

Суть этой методики заклю-
чается в выполнении расчетов, 
производимых в пять этапов (см. 
табл. 4).

Отметим, что использование 
затратного подхода при оценке 
затрат на создание OКС может 
оснoвыватьcя как на oценке сто-
имoсти воcпроизводства (СВ) 
улучшений, так и на оценке сто-
имости замещения (СЗ), при 
этом в ней не будут учитываться 
функциональные недостатки. Но 
предложенная выше методика 
оценки устаревания не будет 
работать, поскольку морально 
изношенные и избыточные эле-
менты не включаются в объект 
замещения, а значит, оценивать 

Рисунок – Типы функциoнaльнoго устaрeвaния
Figure  – Types of functional obsolescence
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Таблица 2

Состав и содержание основных обозначений, необходимых для описания алгоритмов расчета 
функционального устаревания

Table 2
The composition and content of the basic designations necessary to describe algorithms for calculating functional 

obsolescence

Наименование показателя
Принятое 
обозна-
чение

Пояснения по расчету показателя

Физичecкий изнoc объекта оцeнки Общая вeличина физичecкого изнocа объекта оцeнки

Функциональное устаревание объекта оценки Общая величина функционального устаревания 
с учетом всех имеющихся типов устаревания

Устранимое функциональное устаревание 
объекта оценки Общая величина по объекту

Неустранимое функциональное устаревание 
объекта оценки Общая величина по объекту

Полнaя стoимоcть воcпроизвoдства (полнaя 
воccтановитeльная стoимость) объeкта оцeнки

Cуммa зaтрат с учeтом прибыли прeдпринимaтеля 
на создание объекта, идентичного объекту оценки, 
с применением одинаковых материалов и технологий

Полная стоимость замещения объекта оценки Cумма затрат с учетом пpибыли пpедпринимaтеля 
на сoздание объeкта, аналoгичнoго объекту оценки

Стоимость вocпроизводства объeкта оценки  =  – , учитывается физический износ объек-
та оценки

Стоимость замещения объекта оценки  =  – , учитывается физический износ объекта 
оценки

Стоимость ОКС, учитывающая физический 
износ и функциональное устаревание объекта 
оценки
Физический износ элемента объекта оценки
Функциональное устаревание элемента объек-
та оценки
Полная стоимость воспроизводства элемента 
объекта оценки Определяется без учета физического износа объекта

Полная стоимость замещения элемента 
объекта оценки Определяется без учета физического износа объекта

Стoимoсть вoспрoизвoдства устаревшего 
элемента объекта оценки, учитывающая его 
физический износ

 =  – 

Стоимость зaмещeния элeмeнта объекта оценки Определяется с учетом физического износа объекта
Стоимость устрoйства необходимого элемeнта 
в существующем объекте Определяется с учетом физического износа объекта

Стoимость демонтажа устаревшего элемента 
и восстановления объекта после демонтажа Учитывaется суммaрная вeличинa зaтрат 

Стоимость возвратных материалов 
к демонтажу

Определяется с учетом информации о ценах 
материалов на вторичном рынке 

Зaтрaты на мoдеpнизацию (реконструкцию) 
объекта оценки

 
( )

Опрeдeляется кaпитaлизaцией вeличины снижeния 
чиcтого опeрaциoнного дoхoда или умнoжeнием на 
вaлoвый рeнтный мультипликaтор дохода (GRM) вели-
чины снижения потeнциального вaлового дохoда 
( ) по формулам:

 = S  ×  (1 – )/RB
или  =  × GRM
где S  – полезная (арендопригодная) площадь, м2;

 – величина снижения арендной платы, д.е/м2 в год;
 – коэффициент операционных расходов;

RB – коэффициент капитализации для здания

Чиcтая потеря дохода по причине отсутcтвия 
необходимого элeмента объекта оценки 

Капитализированная или дисконтированная величина 
потери чистого дохода вследствие наличия у объекта 
функционального устаревания

Приведенные дополнительные 
эксплуатационные затраты на избыточный 
элемент

Капитализированная или дисконтированная величина 
дополнительных эксплуатационных затрат, возникающих 
вследствие наличия у объекта избыточного элемента

Вклад избыточного элемента в рыночную стои-
мость объекта оценки При наличии данного вклада
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Таблица  3

Расчет различных типов функционального устаревания с учетом видов затрат
Table 3

Calculation of various types of functional obsolescence, taking into account the types of costs

Признак наличия у объекта 
функционального устаревания

При использовании для расчета 
затрат на создание объекта 
величины стоимости 
воспроизводства

При использовании для 
расчета затрат на создание 
объекта величины 
стоимости замещения

№ 
п/п Устранимое функциональное устаревание объекта оценки

1

Отсутствие (недостаток) 
необходимого элемента, 
приводящее к несоответствию 
объекта современному уровню 
качества объекта

Если устройство необходимого элемен-
та в условиях существующего объекта 
обходится дороже затрат на устройство 
данного элемента в условиях нового 
строительства, то:

1 =  – 
 =  – 1 =  – (  – )

Если затраты сопоставимы, то 1 = 0

1 = 

Поскольку  объекта улучше-
ний отличается от  на вели-
чину , то  =  – . 
Следовательно:

 =  –  – 
– (  – ) =  – 

2

Наличие избыточного элемента, 
наличие или свойства которого 
не повышают уровень потребитель-
ских свойств объекта оценки 
в целом (избыточные улучшения)

2 =  +  – 

 =  – 2

2 =  +  – 

 =  – 2

3

Наличие элемента, который необхо-
димо заменить в связи с необходи-
мостью модернизации объекта по 
причине морального устаревания эле-
мента (элемент технически пригоден к 
использованию, однако не соответст-
вует современным ожидaниям pынкa)

3 =  +  +  –  – 

 =  – 3

3 = 

 =  – 3 =  – 

Примечание: при выявлении устранимого устаревания, как правило, рассматриваются элементы, относящиеся 
к короткоживущим

№ 
п/п Неустранимое функциональное устаревание объекта оценки

4

Отсутствие (недостаток) необхо-
димого элемента улучшений, вос-
производство которого физически 
невозможно

1 = 

 =  – 1

1 = 

 =  – 1

5
Наличие избыточного элемента, по-
нижающего потребительские каче-
ства объекта оценки в целом

2 =  +  – 
 =  – 2

2 =  – 
 =  – 2

6

Моральный износ элемента улучше-
ний, замена или модернизация кото-
рого физически невозможна и (или) 
экономически нецелесообразна

3 =  +  – 
 – стоимость замещения сoврeмeн-

ного элемента, если бы он был в сocтаве 
здaния во вpемя стрoительcтва.

 =  – 3

3 = 

 =  – 3

Примечание: при выявлении неустранимого устаревания, как правило, рассматриваются элементы, относящиеся 
к долгоживущим

Таблица 4
Основные этапы расчета функциoнального устаревания 

Table 4
Main stages of functional obsolescence calculation

Этап Описание этапа
1 Определяется стоимость воспрoизводства существующего элемента в денежных единицах
2 Из стоимости воспроизводства элемента вычитается его физический износ

3

Устранимoе функциoнальное устаревание Нeустранимое функциональное устаревание
Учитываются издержки, обусловленные устранением 
данного устаревания. Это могут быть как издержки 
на демонтажные работы старого элемента 
за вычетом стоимости возвратных материалов, так 
и издержки, связанные с установкой нового элемента

В данном случае необходимо оценить стоимость 
потерь дохода, которые связаны с данным 
устареванием. Стоимость может быть определена двумя 
способами: капитализация потерь дохода 
или используя процедуры сравнительного анализа 

4 Из полученного рeзультата вычитаются издeржки на установку нoвого элемента, но при нoвом стрoительстве 
на дату oценки

5 Раccчитывается вeличина функциoнальнoго устарeвания как aлгебрaическая сумма результатoв предыдущих этапoв



2 / 2022ÔÝÑ: Ôèíàíñû. Ýêîíîìèêà. Ñòðàòåãèÿ
FES: Finance. Economy. Strategy

52
их стоимость и износ (устарева-
ние) не требуется.

Определение обесценения, 
которое вызвано неустранимым 
функциональным устареванием 
по причине устаревшего объ-
емно-планировочного решения 
(высота, кубатура, планировка с 
несущими стенами), будет осу-
ществляться методом капитали-
зации потерь арендной платы. 
Подобным образом будет произ-
водиться расчет неустранимого 
функционального устаревания – 
методом капитализации избы-
точных эксплуатационных затрат, 
которые возникают при наличии 
устаревания у объекта оценки. 

Для определения необходи-
мых расчетных показателей (ве-
личины арендных ставок, ставки 
капитализации и других) исполь-
зуют скорректированные данные 
по сопоставимым с оцениваемым 
объектам. При этом отобранные 
аналоги не должны иметь при-
знаков выявленного у объекта 
оценки неустранимого функцио-
нального устаревания.

Для принятия решения об 
ус т р анимо с т и и ли н еус т рa-
н и м o c т и  фу н к ц и o н а л ьн о г о 
устaревaния необходимо руко-
водствoваться анализом сooт-
ношения затрат на довeдeние 
объeкта недвижимости до со-
стояния наибoлее эффeктивнoго 
использования.

Решение задачи выбора необ-
ходимой зависимости для расче-
та функционального устаревания 
будет проходить в пять этапов: 

1. Необходимо провести ана-
лиз наиболее эффективного ис-
пользования земельного участка 
как условно свободного.

2. Проведение анализа наи-
более эффективного использо-
вания земельного участка как 
застроенного с учетом фактиче-
ски уже имеющихся на участке 
улучшений.

3. Исходя из анализа рeзульта-
тов, полученных на 1-м и 2-м эта-
пах, делается вывод о том, каким 
из трех признаков, указанных в 
таблице 4, обусловлено возник-
шее функциональное устарeва-
ние, и к какому элементу объекта 
оценки оно относится.

4. Необходимо проанализи-
ровать возможности устранения 
или неустранимости функцио-
нального устаревания, а затем 
окончательно определить его тип. 

5. На заключительном этапе 
производится расчет общей ве-
личины функционального уста-
ревания [3].

Квалификация и опыт оцен-
щика или эксперта играют важную 
роль в оценочной деятельности, 
так как от них зависит выполне-
ние грамотного и правильного 
обоснования расчета величины 
функционального устаревания. 

Важно правильно идентифи-
цировать наличие признаков 
функционального устаревания и 
обосновать расчетную величину 
соответствующей потери стоимо-
сти объекта.

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ
1. Таким образом, можно выде-

лить шесть типов функциональ-
ного устаревания в зависимоcти 
от наличия признаков, которые 
позволяют идентифицировать 
тот или иной тип устаревания, и 
в том числе – физическую осу-
ществимость и экономическую 
целесообразность устранения 
выявленных недостатков объекта 
оценки.

2. Оцeнку кaждoго типa фун-
кциoнaльного устaрeвания мож-
но осущeствлять по двум нaпрaв-
лениям, которые бaзируются либо 
на использовании в качестве базы 
расчета стоимости воспроизвод-
ства, либо стoимoсти замещения.

3. Поскольку затратный под-
ход является важным этапом в 
оценке объектов недвижимости, 
его достоверность имеет боль-
шое значение. Следовательно, 
корректный учет функционально-
го устаревания позволяет повы-
сить достоверность полученного 
результата оценки, а также его 
применимость при формирова-
нии итоговой величины стоимо-
сти объекта.
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РАЗДЕЛ 4. УПРАВЛЕНИЕ ИННОВАЦИЯМИ. 
ЦИФРОВАЯ ЭКОНОМИКА

УДК 664.7:338:608

ОРГАНИЗАЦИОННО-УПРАВЛЕНЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ РАЗВИТИЯ 
ЗЕРНОПРОДУКТОВОГО ПОДКОМПЛЕКСА РОССИИ 

В КОНТЕКСТЕ ПОВЫШЕНИЯ ИННОВАЦИОННОСТИ И УКРЕПЛЕНИЯ 
ПРОДОВОЛЬСТВЕННОЙ БЕЗОПАСНОСТИ

Ю.И. Слепокурова a, И.Н. Василенко b, И.В. Черемушкина с, О.В. Осенева d, О.А. Апалихина e

Воронежский государственный университет инженерных технологий, г. Воронеж, Россия a, b, c, d, e

Аннотация: Инновации играют важную роль в современной конкурентной борьбе за потребителя. По-
следние есть фактор устойчивого роста и развития хозяйствующих субъектов, отраслей и комплексов. 
Задача по повышению инновационности и активизации инновационных процессов является приоритетной 
для большинства секторов национальной экономики, и государство применяет множество инструментов, 
чтобы ее эффективно решить. Весьма актуальны данные направления именно для сферы АПК и пищевой 
промышленности, так как при современных рисках мирового масштаба (санкции, политическая и рыноч-
ные нестабильности, военные конфликты) обеспечение продовольственной независимости приобретает 
особый статус и уникальное значение в системе национальной безопасности. Особый статус имеет именно 
зернопродуктовый подкомплекс, как начальное и связующее звено различных отраслей и сфер деятельности. 
В настоящее время данный отраслевой подкомплекс нуждается в серьезных изменениях, которые должны 
быть комплексными и соответствовать передовым научным достижениям. В контексте последнего в работе 
были рассмотрены вопросы организационно-управленческого обеспечения процессов инновационного 
развития и преобразования отечественного зернопродуктового подкомплекса. В частности, выделены 
стратегические направления развития зернопродуктового подкомплекса РФ в аспекте активизации иннова-
ционно-инвестиционного потенциала, долгосрочные ориентиры отраслевой науки в контексте обеспечения 
национальной продовольственной безопасности, проведен мониторинг функционирования зернового 
хозяйства РФ (посевные площади, валовый сбор, урожайность, цена, экспорт, импорт), проанализированы 
специфические особенности отраслевого производства, которые необходимо учитывать в ходе реализации 
преобразований инновационного типа, исследована сфера инновационного развития отраслевого подком-
плекса АПК, предложен перечень инноваций на этапах воспроизводственной цепочки зернопродуктового 
подкомплекса АПК, а также направления активизации инновационной деятельности в зернопродуктовом 
подкомплексе АПК в России. Кроме того, даны предложения по активизации приоритетных инструментов 
повышения инновационной активности отраслевого сегмента и инвестиционной привлекательности. 
Ключевые слова: зернопродуктовый подкомплекс, инновации, производство, организация и управление, 
конкуренция, стратегическое развитие, государственное регулирование.

ORGANIZATIONAL AND MANAGERIAL ASPECTS 
OF THE DEVELOPMENT OF THE GRAIN SUBCOMPLEX OF RUSSIA

 IN THE CONTEXT OF INCREASING INNOVATION 
AND STRENGTHENING FOOD SECURITY

Yu.I. Slepokurova a, I.N. Vasilenko b, I.V. Cheremushkina с, O.V. Oseneva d, O.A. Apalihina e

Voronezh State University of Engineering Technologies, Voronezh, Russia a, b, c, d, e

Abstract: Innovations play an important role in modern competition for the consumer. The latter are a factor of 
sustainable growth and development of economic entities, industries and complexes. The task of increasing innovation 
and activating innovation processes is a priority for most sectors of the national economy and the state uses many 
tools to solve it effectively. These directions are very relevant precisely for the sphere of agriculture and the food 
industry, since in modern global conditions (sanctions, political and market instability, military conflicts), ensuring 
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ВВЕДЕНИЕ
В настоящее время экономика 

России подвержена крупномас-
штабным негативным воздей-
ствиям в виде ограничительных 
мер (санкции), которые были 
применены большинством стран 
ЕС, США, а также рядом других. 
Все это отрицательно сказывается 
на устойчивости и положитель-
ном тренде развития народного 
хозяйства страны. 

В данном аспекте одним из 
ключевых секторов националь-
ной экономики, который при-
зван обеспечить экономическую, 
социальную и политическую 
стабильность в стране, является 
агропромышленный комплекс. 
Последний включает целый ряд 
подкомплексов, в частности зер-
нопродуктовый. 

Зернопродуктовый подком-
плекс имеет важное стратегиче-
ское значение в организации ка-
чественного функционирования 
всего продовольственного рынка 
РФ, так как является источником 
сырья для большого количества 
производств, связанных между 
собой прямыми функционально-
технологическими линиями (зер-
но – комбикорма – мука – хлеб – 
кондитерка и т. д.). Кроме того, 
отечественное зерновое хозяйст-
во является важным экспортным 
инструментом, что обеспечивает 
стабильное поступление финан-
сов в бюджет нашей страны. 

Важно отметить, что на теку-
щий момент зернопродуктовый 
подкомплекс нуждается в обес-
печении развития «прорывно-
го» типа, что возможно достичь 
только за счет эффективной ор-
ганизации инновационно-инве-
стиционного инструмента. 

МЕТОДЫ И МАТЕРИАЛЫ
В работе была использована 

информация официального сайта 
Росстата, публикации в периоди-
ческих научных изданиях, норма-
тивно-правовые акты профиль-
ных государственных структур, 
открытые данные сети Internet. 

Были применены научные 
подходы, которые в наиболь-
шей степени адаптированы под 
исследования экономического 
профиля: системный, ситуацион-
ный, логический, диалектический, 
функциональный, процессный. 
Также нашли применение следу-
ющие научные методы: описание, 
сравнение, экспертная оценка, 
идеализация, анализ, синтез, 
индукция, дедукция, обобщение, 
конкретизация, абстрагирование, 
ретроспектива, графический.

РЕЗУЛЬТАТЫ 
И ОБСУЖДЕНИЕ
Инновационное развитие зер-

нопродуктового подкомплекса 
РФ требует четкой государствен-
ной стратегии, а также целевых 
программ, направленных на ак-

тивизацию и укрепление научно-
технического потенциала всего 
отраслевого сегмента. 

Разделяем позицию экспер-
тов и ученых, которые придер-
живаются мнения, что все это 
возможно только при хорошо 
отлаженном механизме госу-
дарственного регулирования 
инновационных преобразований 
и формирования благоприятного 
инвестиционного климата. Толь-
ко в данных условиях возможно 
будет говорить о качественных 
преобразованиях и передовых 
формах модернизации отече-
ственного зернопродуктового 
подкомплекса [1]. 

В данном контексте нами были 
выделены стратегические на-
правления развития зернопро-
дуктового подкомплекса РФ в 
аспекте активизации инноваци-
онно-инвестиционного потенци-
ала (рис. 1).

Задача обеспечения и укре-
пления продовольственной без-
опасности носит многоаспектный 
характер ввиду того, что суть ее 
состоит не только в обеспечении 
населения качественными про-
дуктами питания в необходимых 
объемах (насыщение рынка), но 
и достижении такого уровня до-
ходов граждан, когда они смогли 
бы сформировать потребитель-
скую корзину, состав которой 
соответствовал бы установлен-
ным нормам потребления про-

food independence acquires a special status and unique significance in the national security system. The grain-product 
subcomplex has a special status, as the initial and connecting link of various industries and spheres of activity. 
Currently, this industry subcomplex needs serious changes, which should be comprehensive and correspond 
to advanced scientific achievements. In the context of the latter, the issues of organizational and managerial 
support of the processes of innovative development and transformation of the domestic grain subcomplex were 
considered in the work. In particular, the strategic directions of the development of the grain subcomplex of the 
Russian Federation in the aspect of activating the innovation and investment potential, long-term guidelines of 
industry science in the context of ensuring national food security, monitoring of the functioning of the grain 
economy of the Russian Federation (acreage, gross harvest, yield, price, export, import), analyzed the specific 
features of industry production, which must be taken into account during the implementation of innovative type 
transformations, the sphere of innovative development of the industrial subcomplex of the agroindustrial complex 
is investigated, a list of innovations at the stages of the reproduction chain of the grain-product subcomplex of the 
agroindustrial complex is proposed, as well as directions for activating innovation activities in the grain-product 
subcomplex of the agroindustrial complex in Russia. In addition, proposals are made to activate priority tools for 
increasing the innovation activity of the industry segment and investment attractiveness.
Keywords: grain-product subcomplex, innovation, production, organization and management, competition, 
strategic development, state regulation.
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дуктов питания, определенным 
Минздравом РФ (Об утвержде-
нии «Рекомендаций по рацио-
нальным нормам потребления 
пищевых продуктов, отвечаю-
щих современным требованиям 
здорового питания» : Приказ 
Министерства здравоохранения 
РФ от 19.08.2016 г. № 614 (с изм. 
на 01.12.2020 г.). Режим доступа: 
Cправ.-правовая система «Элек-
тронный фонд нормативных и 
нормативно-технических доку-
ментов». URL: https://docs.cntd.ru/
document/420374878). 

Кроме того, потребуется це-
лый комплекс мер, направленных 
на развитие так называемого 

обеспечивающего сегмента, то 
есть тех сфер деятельности хозяй-
ства, которые непосредственным 
образом участвуют в организации 
функционирования всего зер-
нопродуктового подкомплекса 
(ГСМ, техника, агротехнологии, 
кадры, комплектующие, финан-
сы и др.). Важно подчеркнуть, 
что научная составляющая, ори-
ентированная на активизацию 
инновационно-инвестиционно-
го потенциала, играет одну из 
ключевых ролей в реализации 
данного направления. 

Таким образом, именно отра-
слевая наука должна выступить 
драйвером в активизации эконо-

мического потенциала всего зер-
нопродуктового подкомплекса. 

На рисунке 2 приведены стра-
тегические ориентиры отрасле-
вой науки в контексте обеспече-
ния национальной продовольст-
венной безопасности.

Таким образом, формат раз-
вития зернопродуктового под-
комплекса имеет не только чисто 
отраслевой или межотраслевой 
уровень, но и конкретные прояв-
ления экономической, социаль-
ной, политической и внешнетор-
говой деятельности. 

Системное развитие данного 
отраслевого подкомплекса есть 
задача макроэкономического 

Рисунок 1 – Стратегические направления развития зернопродуктового подкомплекса РФ в аспекте 
активизации инновационно-инвестиционного потенциала
Figure 1 – Strategic directions of development of the grain subcomplex of the Russian Federation in the aspect 
of activation of innovation and investment potential

Источник: [1]

Рисунок 2 – Стратегические ориентиры отраслевой науки в контексте обеспечения национальной 
продовольственной безопасности
Figure 2 – Strategic guidelines of branch science in the context of ensuring national food security

Источник: [2]
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порядка и требует включения 
не только отраслевых ведомств 
и хозяйствующих субъектов ре-
ального сектора экономики, но и 
выработки четкой государствен-
ной политики инновационного 
преобразования данной сферы 
народного хозяйства в долго-
срочной перспективе [2].

Прежде чем перейти к рассмо-
трению вопросов, касающихся 
инновационного развития всего 
отечественного зернопродуктово-
го подкомплекса, проведем ана-
литическую оценку его состояния 
и формата функционирования 
на текущий момент. Считаем это 
весьма необходимым ввиду того, 
что инструментов и форматов 
повышения инновационности 
как отдельных субъектов хозяй-
ствования, так и целых отраслей 
и комплексов имеется множество, 
и каждый из них определяется 
большим количеством экзо- и 
эндофакторов, но оценка общего 
состояния и тенденций развития 
соответствующего объекта иссле-
дования является первостепенным 
и приоритетным условием. 

Россия играет важную роль 
в обеспечении стабильности 

всего мирового рынка зерновых, 
и любые ограничения, попытки 
исключить нашу страну из него 
весьма негативно скажутся на 
функционировании всего ми-
рового продовольс твенного 
рынка. В частности, это будет 
способствовать еще большей 
эскалации напряженности про-
довольственного обеспечения 
беднейших стран Азии и Африки, 
что непосредственно отразится 
на увеличении доли населения 
Земли, которое недоедает и го-
лодает. 

В данной ситуации решение 
соответствующей проблемы ста-
нет невыполнимым, а она (данная 
проблема) является приоритет-
ной в деятельности ФАО.

Исследование показало, что 
средний показатель площади 
посевов зерновых и зернобо-
бовых культур в нашей стране 
составляет порядка 47,5 млн га. 
Так, в 2020 г. данный показатель 
составил 47,9 млн га. Большую 
часть в структуре посевов за-
нимает пшеница – 29,4 млн га 
(61,3%). Также большое значение 
отводится таким зерновым куль-
турам, как: 

• ячмень – 8,5 млн га (17,8 %); 
• кукуруза – 2,9 млн га (6 %); 
• овес – 2,5 млн га (5,2 %); 
• рожь – 982 тыс. га (2 %); 
• рис – 196 тыс. га (0,4 %). 
Динамика посевов зерновых 

и зернобобовых культур в РФ 
приведена на рисунке 3.

Основные посевные площа-
ди зерновых сосредоточены в 
Южном ФО (Кубань, Ставропо-
лье, Ростовская, Волгоградская 
области). Также большие пока-
затели посевов зерна имеются 
в Черноземье (Воронежская, 
Белгородская, Тамбовская обла-
сти). В Поволжье стоит отметить 
Саратовскую область, Татарстан, 
Башкирию. В Сибири большие 
посевные площади зерновых 
имеются в Алтайском крае, Но-
восибирской и Омской областях. 

Относительно валового сбора 
зерновых стоит отметить, что за 
последний период (пять лет) в 
нашей стране неоднократно были 
отмечены рекордные показатели. 
Согласно официальным данным, 
в 2021 г. объем зерновых в чистом 
весе составил порядка 123 млн т, в 
частности пшеницы было собра-
но 76 млн т. 

Рисунок 3 – Посевные площади зерновых и зернобобовых культур, тыс. га
Figure 3 – Acreage of grain and leguminous crops, thousand hectares

Источник: (Официальный сайт Росстата [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/
rosstat/ru/statistics/enterprise/economy/. Режим доступа: свободный (дата обращения: 18.04.2022))



ÔÝÑ: Ôèíàíñû. Ýêîíîìèêà. Ñòðàòåãèÿ
FES: Finance. Economy. Strategy

2 / 2022

59
В 2020 г. было собрано поряд-

ка 133,5 млн т зерна, что немного 
ниже рекордного 2017 г. – 135,5 
млн т. При этом пшеницы было 
собрано 85,9 млн т, а в 2017 г. – 86 
млн т (рис. 4). 

Подчеркнем, что данные ре-
зультаты работы зернопродукто-
вого подкомплекса РФ полностью 
обеспечивают внутренние по-
требности и экспортные возмож-
ности нашей страны на текущий 
момент.

Урожайность зерновых в на-
шей стране находится на ста-
бильно высоком уровне (рис. 5). 
Так, в 2020 г. данный показатель 
составил 28,6 ц/га, что являет-
ся вторым показателем после 
2017 г. (29,2 ц/га). Урожайность 
пшеницы составила 29,8 ц/га 

(2017 г. – 31,2 ц/га), ржи – 24,4 ц/га 
(максимальный за весь период 
исследования), ячменя – 25,3 ц/га 
(2017 г. – 26,2 ц/га) (рис. 5).

Таким образом, исходя из ди-
намики объемов производства 
зерновых, можно предположить, 
что цены на внутреннем рынке 
снижаются или как минимум оста-
ются на стабильном уровне, но 
ценовые индексы свидетельствуют 
об обратном. В частности, наблю-
дается весьма устойчивый рост цен 
как в производственном, так и по-
требительском сегментах (табл. 1). 

Данные таковы: на момент 
2021 г. стоимость гречневой кру-
пы у производителей составила 
37,43 тыс. руб./т, что на 38,8 % 
больше показателя 2020 г. и в 5,2 
раза больше уровня цен 2018 г. 

Стоимость одной тонны пшеницы 
в 2021 г. достигла уровня 14,06 тыс. 
руб./т, что на 15,1 % выше 2019 г. и 
почти на 70 % выше уровня 2018 г. 

Отметим, что аналогичные 
тенденции характерны и для 
других зерновых культур. Цена 
тонны кукурузы составила 13,64 
тыс. руб./т (+24,2 % к 2019 г.), что в 
1,7 раза больше показателя 2018 г. 
Стоимость ячменя достигла зна-
чения в 12,86 тыс. руб. (+32,7 % к 
2019 г.). То есть на практике имеет 
место быть ускоренно-динамич-
ный рост стоимости всех видов 
зерновых культур. 

Данные тенденции обуслов-
лены множеством факторов, но 
ключевыми являются высокая 
стоимость ГСМ, рост заработ-
ной платы трудового персонала, 

Рисунок 4 – Динамика валового сбора зерновых и зернобобовых культур в РФ
Figure 4 – Dynamics of gross harvest of grain and leguminous crops in the Russian Federation

Источник: (Официальный сайт Росстата [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/
rosstat/ru/statistics/enterprise/economy/. Режим доступа: свободный (дата обращения: 18.04.2022))
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удорожание комплектующих ма-
териалов и технико-технологиче-
ских систем, высокая цена на по-
севной материал, минеральные 
удобрения и пестициды, а также 
наращивание объемов экспорт-
ных поставок. Таким образом, 
основным драйвером ускоренно-
го роста цены зерновых является 
рост стоимости материалов и 
услуг обслуживающего сектора. 

Исходя из действующих пред-
посылок и текущей ситуации, до-
вольно сложно сделать прогноз о 
длительности и масштабах роста 
стоимости зерновых культур.

Дадим пояснение ситуации, 
связанной с активизацией эк-
спортных поставок отечествен-
ного зерна. В частности, рост ми-
ровых цен на зерно, ослабление 
рубля довольно серьезно активи-
зировали экспорт. Рост объемов 
отгрузки довольно существенно 
отразился на росте цен на вну-
треннем рынке. 

Отметим, что в данной си-
туации государство прибегает 
к регулированию рынка через 
введение квот на отгрузку того 
или иного товара, но искусст-
венное регулирование зернового 
рынка довольно часто приводит 
к росту себестоимости и потре-
бительских цен, которые непо-

средственно отражаются на росте 
стоимости смежных товаров 
(мукомольные, хлебобулочные, 
макаронные, кондитерские, мя-
сные и молочные). 

Еще одним инструментом го-
сударственного регулирования 
рынка зерновых являются интер-
венционные закупки, которые 
применяются с 2001 г. Когда цены 
на зерно сильно снижаются, го-
сударство через Объединенную 
зерновую компанию осуществляет 
масштабные закупки, а когда отме-
чается динамичный рост, реализует 
запасы на свободный рынок. 

Подчеркнем, что предельные 
значения снижения и повыше-
ния стоимости зерновых, когда 
инструмент вступает в действие, 
определяются государственным 
ведомственным учреждением 
(Минсельхоз) для каждого реги-
она РФ индивидуально. 

В настоящее время наша стра-
на реализует за границу около 
40 % урожая. Так, за последнее 
десятилетие экспортные объемы 
зерновых в натуральном выра-
жении увеличились более чем в 
2,5 раза. Основные страны-им-
портеры отечественного зерна 

Рисунок 5 – Урожайность зерновых и зернобобовых культур в РФ
Figure 5 – Yield of grain and leguminous crops in the Russian Federation

Источник: (Официальный сайт Росстата [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/
rosstat/ru/statistics/enterprise/economy/. Режим доступа: свободный (дата обращения: 18.04.2022))

Таблица 1
Цены отечественных производителей зерновых культур, тыс. руб./т

Table 1
Prices of domestic producers of grain crops, thousand rubles/ton

Вид/Год 2015 г. 2016 г. 2017 г. 2018 г. 2019 г. 2020 г. 2021 г.

Гречиха 19,3 28,4 15,33 7,23 12,87 26,97 37,43

Рис нешелушеный 19,94 16,31 15,54 16,47 18,25 18,66 21,32

Пшеница 8,84 9,19 7,57 8,3 10,63 12,22 14,06

Кукуруза 7,92 8,78 7,04 7,85 10,41 10,98 13,64

Ячмень 7,38 8,01 7 7,93 9,82 9,69 12,86

Просо 7,69 6,52 5,19 9,94 14 11,52 12,16

Овес 5,49 6,6 6,77 5,96 6,94 8,5 10,64

Рожь 5,19 6,44 6,02 5,3 8,14 9,94 10,13

Тритикале 0 0 0 0 9,38 9,59 9,12

Источник: (Официальный сайт Росстата [Электронный ресурс]. URL: http://
www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/enterprise/economy/. 
Режим доступа: свободный (дата обращения: 18.04.2022))
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приведены в содержательной 
части таблицы 2. 

Отметим, что за 2021 г. объем 
экспорт ных от г ру зок оте че-
с твенной пшеницы сос тавил 
поря дка 32,5 м лн т.  Общ ая 
стоимостная оценка данного 
экспорта составила более 6,5 
млрд долл. 

Сегодня пшеница из России 
поставляется более чем в 100 
стран мира. Основными импор-
терами являются Турция, Египет, 
Саудовская Аравия. В 2021 г. на 
данные государства пришлось 
более 50 % всего экспорта.

Исследование эффективно-
сти функционирования сель-
скохозяйственной и перераба-

тывающих мощностей России 
свидетельствует о том, что име-
ющийся потенциал реализуется 
не в полном объеме. Важной за-
дачей отраслевого менеджмента 
является разрешение данной 
ситуации и вывод соответствую-
щего сектора экономики на ин-
новационный уровень развития. 

Реализация данных инициатив 
потребует активизации и исполь-
зования разного рода инструмен-
тов и механизмов:

– управленческий; 
– финансовый; 
– кадровый; 
– информационный и др. 
Кроме того, необходимо учи-

тывать ряд специфических осо-

бенностей функционирования 
сельского хозяйства и пищевой 
перерабатывающей промышлен-
ности России (рис. 6). 

Как уже отмечалось выше, 
сектор производства и пере-
работки зерновых культур иг-
рает иск лючительную роль в 
обеспечении стабильности и 
эффективности работы всего 
продовольственного рынка, и 
любые проблемные моменты, 
которые негативно отражаются 
на функционировании данного 
отраслевого сегмента, отрица-
тельным мультипликативным 
эффектом сказываются на всей 
продуктово-технологической 
вертикали [3, 4]. 

Таблица 2
Основные страны-импортеры российского зерна, тыс. т

Table 2
Main importing countries of Russian grain, thousand tons

Импортер/Год 2015 г. 2016 г. 2017 г. 2018 г. 2019 г. 2020 г. 2021 г.

Турция 4698 3691,5 5031,18 6837,34 7876,36 9027,17 9079,57

Египет 4585,03 5893,6 7843,37 9592,14 6137,12 8233,89 5640,76

Саудовская Аравия 3000,25 1392 1627,01 2111,16 1255,59 3029,09 1675,33

Остальные 11 361,13 13 755,67 17 282,21 22 642,99 13 235,85 12 416,49 9778,57

Итого 29 241,15 29 506,307 35 687,4 46 307,39 34 672,98 38 981,27 32 503,13

Источник: (Официальный сайт Росстата [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/
rosstat/ru/statistics/enterprise/economy/. Режим доступа: свободный (дата обращения: 18.04.2022))

Рисунок 6 – Специфические особенности отраслевого производства, которые необходимо учитывать 
в ходе реализации преобразований инновационного типа
Figure 6 – Specific features of industrial production that must be taken into account during the implementation of 
innovative type transformations

Источник: [4]
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Несмотря на положительные 

тенденции развития отечест-
венного зернопродук тового 
подкомплекса, ему присущ ряд 
системных проблем. Одной из 
ключевых является низкий пока-
затель восприятия и реализации 
инновационных разработок на 
всех этапах производс твен-
но-технологического цик ла: 
от элитного семеноводства до 
ресурсоориентированной пере-
работки зерна.

В настоящее время спектр 
факторов, оказывающих непо-
средственное и/или косвенное 
влияние на уровень апробации 
и внедрения инновационных 
разработок (методы, подходы, 
технологии, способы, инстру-
менты, формы), является весьма 
о бширным и но си т полисе-
мантический характер. Одним 
из ключевых является фактор 
финансового обеспечения (ин-
вестиционный критерий), сюда 
же следует отнести организа-
ционно-управленческий, обра-
зовательный и научно-исследо-
вательский. 

На текущий момент, когда 
сельское хозяйство и пищевая 
промышленность испытывают 
серьезный дефицит долгосроч-

ных финансовых вложений, госу-
дарство должно помочь в данной 
ситуации посредством прямых 
дотаций и субсидий, а также вы-
ступить в качестве посредника 
между отечественными произ-
водителями и потенциальными 
инвесторами. 

Сегодня отсутствует действен-
ный механизм выработки отрасле-
вых инноваций и их внедрения в 
реальный производственный про-
цесс. Ввиду того, что зернопродук-
товый подкомплекс является осно-
вополагающим звеном в системе 
преобразования и модернизации 
всего сектора АПК, инновацион-
ное обновление и совершенст-
вование необходимо начинать 
именно с данного структурного 
сегмента. Именно инновационные 
преобразования должны привести 
к полномасштабной активизации 
имеющегося потенциала у зер-
нопродуктового подкомплекса, 
обеспечить ему необходимые 
стимулы для эффективного и кон-
курентного развития. 

Отметим, что на текущий мо-
мент уровень реализации инно-
вационного потенциала в данном 
секторе не превышает 20 %, в то 
время как у передовых стран этот 
показатель доходит до 70 % [5]. 

Показатель инновационной 
активности в сфере производства 
пищевых продуктов, сельскохо-
зяйственного сырья и продоволь-
ствия приведен на рисунке 7.

Если рассматривать показа-
тель инновационной активности, 
то в отраслевой сфере на момент 
2020 г. он составил 13,42 %, в 
2019 г. – 12 %, а в 2018 г. – 14,25 %. 
В общем, можно сказать, что 
данный показатель находится на 
стабильном уровне с небольши-
ми колебаниями. 

Стоит отметить, что в абсо-
лютном выражении он довольно 
небольшой и требует конкретных 
мер по увеличению. Удельный вес 
организаций, осуществляющих 
технологические инновации, в 
отраслевой сфере производства, 
показан на рисунке 8.

Данный показатель в 2020 г. 
достиг уровня 17,31 %, что на 6,51 
пп. выше уровня 2017 г. За весь 
период исследования данный 
параметр показывает устойчи-
вый рост, что свидетельствует 
о повышении уровня интере-
са отрас левых предприятий 
к внедрению инновационных 
преобразований в технических 
системах. Отраслевой менед-
жмент понимает, что это является 

Рисунок 7 – Показатель инновационной активности в сфере производства пищевых продуктов, 
сельскохозяйственного сырья и продовольствия
Figure 7 – Indicator of innovation activity in the field of food production, agricultural raw materials and food

Источник: (Официальный сайт Росстата [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/
rosstat/ru/statistics/enterprise/economy/. Режим доступа: свободный (дата обращения: 18.04.2022))
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важным условиям повышения 
эффективности и освоения но-
вых рынков. 

Удельный вес затрат на инно-
вационную деятельность в общем 
объеме отгруженных товаров 
(сфера АПК и пищевого производ-
ства) проиллюстрирован на рисун-
ке 9. В 2020 г. данный показатель 
составил всего 0,6 %, это на 0,7 пп. 
ниже предыдущего периода. 

Данные свидетельствуют о 
том, что отраслевые компании в 

относительном выражении на-
правляют довольно незначитель-
ные объемы денежных средств 
на организацию и проведение 
инновационной деятельности, 
что является важным сдерживаю-
щим фактором в модернизации и 
инновационном преобразовании 
сферы производства и перера-
ботки зерна.

Пос ледние данные Global 
Innovation Index таковы, что наша 
страна по уровню инновационно-

го развития сферы АПК занимает 
50-е место в мире, лидерами 
являются Швейцария, Швеция, 
США, Дания, Германия, Нидер-
ланды, Китай. В данных странах 
весьма развиты все сектора АПК, 
в том числе и селекционное хо-
зяйство. 

Данный сектор организован и 
функционирует как бизнес-струк-
тура, что обеспечивает высокий 
уровень интеграции в экономику 
и привлечения инвестиций в дол-

Рисунок 8 – Удельный вес организаций, осуществляющих технологические инновации, в отраслевой сфере 
производства
Figure 8 – The share of organizations implementing technological innovations in the industrial sphere of production

Источник: (Официальный сайт Росстата [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/
rosstat/ru/statistics/enterprise/economy/. Режим доступа: свободный (дата обращения: 18.04.2022))

Рисунок 9 – Удельный вес затрат на инновационную деятельность в общем объеме отгруженных товаров 
(сфера АПК и пищевого производства)
Figure 9 – The share of innovation activity costs in the total volume of shipped goods (agriculture and food production)

Источник: (Официальный сайт Росстата [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/
rosstat/ru/statistics/enterprise/economy/. Режим доступа: свободный (дата обращения: 18.04.2022))
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госрочный период. Количество 
данных профильных организа-
ций насчитывается тысячами, в 
нашей стране их менее 20.

Имеющиеся условия ведения 
предпринимательской деятель-
ности позволяют отечествен-
ным зернопроизводителям и 
переработчикам развиваться 
только в условиях достаточной 
рентабельности (поддерживать 
на приемлемом уровне), а вот 
стимулов и потенциала для ин-
новационных преобразований 
недостаточно. Данная ситуация 
в большей степени обусловлена 
системой финансирования ин-
новационной деятельности, а в 
частности структурой денежного 
обеспечения. 

Последние данные таковы, 
что инновационная деятельность 
в агропромышленном секторе 
России на 60 % финансируется 
за счет собственных средств от-
раслевых субъектов, 37 % при-
ходится на займы и кредиты, а 
оставшаяся часть (3 %) принад-
лежит бюджетам разных уров-
ней и инвестициям зарубежных 
компаний.

Инновационные изменения 
должны носить комплексный 
формат, то есть затрагивать все 
производственные и управлен-
ческие аспек ты отрас левого 
хозяйствования. В частности, 
на тек ущий момент требует 
серьезной модернизации тран-
спортно-логистическая система 
производства и переработки 
зерновых. 

На практике довольно часто 
имеются случаи, когда зерно 
было потеряно и/или значи-
тельно повреждено по причине 
нерациональной и неоператив-
ной транспортировки до места 
его переработки и/или хранения. 
Также развитая система тран-
спортировки зерновых является 
важным критерием увеличения 
экспортных поставок и сохра-
нения основных показателей 
качества (влажность, свежесть 
и зрелость, энергия прораста-
ния, натура, общее содержание 

белка, количество и качество 
клейковины, стекловидность, 
всхожесть, масса 1000 зерен, 
число падения).

В ходе исследования были 
установлены основные виды ин-
новационных преобразований 
на этапах воспроизводственной 
цепочки зернопродуктового под-
комплекса АПК и проиллюстри-
рованы на рисунке 10.

Основу регулирования инно-
вационных процессов, реализуе-
мых в зернопродуктовом подком-
плексе, составляют механизмы 
государственного управления и 
инструменты рынка. Данные ин-
струменты дополняют непосред-
ственно внутриорганизационные, 
которые каждый хозяйствующий 
субъект формирует и применяет 
в реальных экономических усло-
виях на свое усмотрение [6]. 

На самом деле инновацион-
ные преобразования очень редко 
затрагивают всю производствен-
но-торгово-логистическую систе-
му функционирования отрасле-
вых предприятий, так как в нашей 
стране довольно мало компаний, 
которые осуществляют полный 
цикл производства, переработки 
и реализации цельного зерна и 
продуктов его переработки (от 
селекции до экспорта готового 
продукта).

С учетом данного аспекта го-
сударственное управленческое 
регулирование инновационных 
преобразований должно иметь 
две основные формы реализа-
ции. Первая будет направлена 
на активизацию инновационных 
процессов непосредственно на 
уровне функционирования все-
го отраслевого подкомплекса, а 
вторая – поддерживать хозяй-
ствующие субъекты, которые 
имеют соответствующий профиль 
деятельности (селекция, семено-
водство, выращивание зерновых, 
транспортировка, переработка, 
реализация на внутреннем рынке, 
экспортные поставки). 

Первая группа государствен-
ной поддержки может включать: 

– фискальную политику; 

– финансово-кредитное регу-
лирование; 

– нормативно-правовое обес-
печение; 

– реализацию инфраструктур-
ных проектов; 

 – развитие образовательной 
и научно-исследовательской 
сферы. 

Каждый этап (производствен-
ное звено) должен иметь кон-
кретный перечень приоритетных 
инновационных направлений, 
которые в общей своей совокуп-
ности будут формировать единую 
(целостную) систему отраслевой 
инновационной стратегии. По-
следние приведены в содержа-
нии рисунка 11. 

В условиях дефицита собст-
венных финансовых средств и 
сторонних инвестиций, а также 
нестабильности рынка и приме-
нения масштабных секторальных 
санкций, государственная под-
держка начинает играть ключе-
вую роль в системе инновацион-
ного преобразования отраслево-
го сектора народного хозяйства. 
Однако данная форма поддержки 
не должна носить перманентный 
характер, а иметь временный и 
стимулирующий формат. 

Необходимо выстраивать це-
лостную (саморегулирующую) 
систему инновационного пре-
образования отраслевого под-
комплекса, которая в случае 
необходимос ти коррек тиро-
валась бы государственными 
структурами. Важным условием 
достижения данной целевой 
установки является обеспечение 
зернопродуктового подкомплек-
са профессиональными кадрами, 
владеющими необходимыми 
компетенциями и имеющими 
требуемый уровень знаний. 

Решение данной задачи за-
ключается не только в обеспе-
чении эффективного функци-
онирования образовательной 
сферы (подготовка квалифи-
цированных специалистов), но 
и создании благоприятных ус-
ловий для привлечения соот-
ветствующих кадров в сельскую 
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Рисунок 10 – Инновации на этапах воспроизводственной цепочки зернопродуктового подкомплекса АПК
Figure 10 – Innovations at the stages of the reproduction chain of the grain-product subcomplex 
of the agro-industrial complex

Источник: [6]
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местность, так как основные 
производственные мощности 
данного отраслевого подком-
плекса сосредоточены именно 
на данной территории. 

Комплексное развитие сель-
ской местности является весь-
ма важной задачей в системе 
качественной трансформации 
и модернизации всего агро-
промышленного комплекса. Ре-
шению данного проблемного 
момента посвящено множество 
научно-исследовательских ра-
бот и нормативно-правовых 
документов государственного 
управления (Комплексное раз-
витие сельских территорий : 
Государственная программа (утв. 
постановлением Правительства 
РФ от 31.05.2019 г. № 696, ред. 
от 01.01.2022 г.). Режим досту-
па: Cправ.-правовая система 
«Электронный фонд норматив-
ных и нормативно-технических 
документов». URL: https://docs.
cntd.ru/document/554801411; Фе-
деральная научно-техническая 
программа развития сельского 
хозяйства на 2017-2025 гг. (с изм. 
на 3 сент. 2021 г.) : Утверждена по-
становлением Правительства РФ 
от 25.08.2017 г. № 996. Режим до-
ступа: Cправ.-правовая система 
«Электронный фонд норматив-
ных и нормативно-технических 
документов». URL: https://docs.
cntd.ru/document/436761964; 
Государс твенная программа 
развития сельского хозяйства и 
регулирования рынков сельско-
хозяйственной продукции, сырья 
и продовольствия (с изм. на 2 
апр. 2022 г.) : Утверждена поста-
новлением Правительства РФ 
от 14.07.2012 г. № 717. Режим до-
ступа: Cправ.-правовая система 
«Электронный фонд норматив-
ных и нормативно-технических 
документов». URL: https://base.
garant.ru/70210644/).

Несмотря на многочисленные 
стимулирующие меры (мате-
риального и нематериального 
уровня), сегодня сохраняется 
значительный дефицит молодых 
кадров, которые имеют высокий 

уровень образования и навыки 
работы с элементами цифровых 
технологий на предприятиях 
зернопродуктового подкомплек-
са, расположенных непосред-
ственно в сельской местности. 
Решению данной проблемы не 
способствуют высокий уровень 
заработной платы и различные 
льготы, связанные с приобре-
тением жилья, коммунальными 
вычетами и т. д. 

На наш взгляд, данную про-
блему не решить только мате-
риальной составляющей, она 
должна решаться комплексно, в 
частности, с учетом социальной 
составляющей развития сельской 
территории – приоритет первого 
уровня.

Также, на наш взгляд, исполь-
зование фискального инструмен-
та должно быть более детальным 
и рациональным. Компании, 
которые реально занимаются 
разработками и внедрением 
инноваций, должны иметь дей-
ственную поддержку со стороны 
государства в виде льгот, выче-
тов и компенсаций по затратам, 
которые они понесли в процессе 
технико-технологической мо-
дернизации, инновационной 
диверсификации, расширения 
производственных мощностей, 
с учетом передовых отраслевых 
разработок и т. д.

Еще одним важным инстру-
ментом активизации инноваци-
онных преобразований в отра-
слевом сегменте должна стать 
финансовая политика. Денежные 
средства в виде кредитов и зай-
мов должны стать доступными 
для хозяйствующих субъектов, 
ведущих активную инноваци-
онную политику. Кроме того, 
данный ресурс должен быть 
обеспечен реальными государ-
ственными гарантиями. 

В данной ситуации кредиты 
и займы действительно станут 
инструментом активизации ин-
новационных проектов, а также 
будет повышен инвестиционный 
климат данного сектора нацио-
нальной экономики [7].

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Исследование показало, что 

инновации являются ключевым 
фактором эффективного и кон-
курентного развития любого хо-
зяйствующего субъекта. Иннова-
ционные преобразования акту-
альны для любых видов и сфер 
деятельности, но особое значение 
они имеют для сферы АПК, а в 
частности для зернового хозяйства, 
так как данный сектор экономики 
является важным сырьевым источ-
ников и связующим звеном между 
большим количеством структур-
но-производственных систем. 

Было установлено, что иннова-
ционное развитие зернопродук-
тового подкомплекса РФ требует 
четкой государственной страте-
гии, а также целевых программ, 
направленных на активизацию и 
укрепление научно-технического 
потенциала всего отраслевого 
сегмента. 

Анализ статистических данных 
свидетельствует, что в настоя-
щее время наша страна является 
одним из ведущих игроком на 
мировом рынке зерна. Большую 
долю рынка мирового экспорта 
зерновых занимает только Китай 
и Индия. Согласно данным ФАО, 
наша страна занимает 32 % ми-
рового рынка гречки, 20 % рынка 
овса, 12 % рынка ячменя и 10 % 
рынка пшеницы. Отметим, что 
это весьма весомые показатели, 
как непосредственно для нацио-
нального, так и мирового рынка 
зерновых продуктов. 

Также стоит подчеркнуть: дан-
ные показатели свидетельствуют 
о том, что Россия играет важную 
роль в обеспечении стабильности 
всего мирового рынка зерновых, 
и любые ограничения и попытки 
исключить нашу страну из него 
весьма негативно скажутся на 
функционировании всего миро-
вого продовольственного рынка. 

В настоящее время наша стра-
на экспортирует около 40 % уро-
жая. Так, за последнее десятиле-
тие экспортные объемы зерновых 
в натуральном выражении увели-
чились более чем в 2,5 раза. За 
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Рисунок 11 – Направления активизации инновационной деятельности в зернопродуктовом подкомплексе 
АПК в России
Figure 11 – Directions of activation of innovation activity in the grain-product subcomplex of the agro-industrial 
complex in Russia

Источник: [7]



2 / 2022ÔÝÑ: Ôèíàíñû. Ýêîíîìèêà. Ñòðàòåãèÿ
FES: Finance. Economy. Strategy

68
2021 г. объем экспортных отгрузок 
отечественной пшеницы составил 
порядка 32,5 млн т на сумму более 
6,5 млрд долл. 

Несмотря на положитель-
ные тенденции развития отече-
ственного зернопродуктового 
подкомплекса, ему присущ ряд 
системных проблем, и одной из 
ключевых является низкий пока-
затель восприятия и реализации 
инновационных разработок на 
всех этапах производственно-тех-
нологического цикла: от элитного 
семеноводства до ресурсоориен-
тированной переработки зерна. 
Именно инновационные пре-
образования должны привести к 
полномасштабной активизации 
имеющегося потенциала у зер-
нопродуктового подкомплекса, 
обеспечить ему необходимые 
стимулы для эффективного и 
конкурентного развития. 

Отметим, что на текущий мо-
мент уровень реализации инно-
вационного потенциала в данном 
секторе не превышает 20 %, в то 
время как в передовых странах он 
доходит до 70 %.

Имеющиеся условия ведения 
предпринимательской деятель-

ности позволяют отечественным 
зернопроизводителям и перера-
ботчикам развиваться только в 
условиях достаточной рентабель-
ности (поддерживать на прием-
лемом уровне), а вот стимулов и 
потенциала для инновационных 
преобразований недостаточно. 

Данная ситуация в большей 
степени обусловлена системой 
финансирования инновацион-
ной деятельности, а в частности 
структурой денежного обеспе-
чения. Последние данные таковы, 
что инновационная деятельность 
в агропромышленном секторе 
России на 60 % финансируется 
за счет собственных средств от-
раслевых субъектов, 37 % при-
ходится на займы и кредиты, а 
оставшаяся часть (3 %) принад-
лежит бюджетам разных уров-
ней и инвестициям зарубежных 
компаний.

На наш взгляд, инновацион-
ные изменения должны носить 
комплексный формат, то есть 
затрагивать все производствен-
ные и управленческие аспекты 
отраслевого хозяйствования. 

В ходе исследования было уста-
новлено, что для обеспечения ин-

новационного развития отрасле-
вого подкомплекса необходимо 
более эффективно использовать 
государственные методы стиму-
лирования, в частности финан-
совый инструмент, фискальный 
механизм, нормативно-правовое 
регулирование, реализацию ин-
фраструктурных проектов, раз-
витие образовательной и научно-
исследовательской сферы. 

Важным условием достижения 
поставленных целей в области 
повышения инновационности 
подкомплекса является обеспе-
чение его профессиональными 
кадрами, владеющими необхо-
димыми компетенциями и имею-
щими требуемый уровень знаний. 

Решение данной задачи за-
ключается не только в обеспече-
нии эффективного функциони-
рования образовательной сферы 
(подготовка квалифицированных 
специалистов), но и создании 
благоприятных условий привле-
чения соответствующих кадров 
в сельскую местность, так как 
основные производственные 
мощности данного отраслевого 
подкомплекса сосредоточены 
именно на данной территории.
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