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В статье раскрыта роль фактора недвижимости в устойчивом развитии общест-

ва, в том числе в городах и населенных пунктах. Рассмотрено влияние фактора недви-
жимости в ракурсе основных и вспомогательных семнадцати показателей, установлен-
ных в стандарте по городским услугам и качеству жизни. Раскрыто содержание прямого 
влияния фактора недвижимости на показатели разделов «Экономика», «Кров» и «Градо-
строительство»; в отношении показателя «Градостроительство» предложены допол-
нения для расширенного анализа развития городов России с учетом актуальных измене-
ний в правовой сфере и экологии в области градостроительства. 
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Современные проблемы устойчивого 
развития общества заключаются в необ-
ходимости оптимальным образом повы-
шать уровень всех его составляющих – 
экономический рост, социальную полити-
ку и экологию, которые в определённом 
смысле можно рассматривать как эколо-
гически обоснованное экономическое и 
социальное развитие, непрерывно под-

держиваемое, самоподдерживающееся и 
сбалансированно допустимое [5]. Для ре-
шения таких проблем приняты многие за-
конодательные документы, в том числе 
Указ Президента РФ «О государственной 
стратегии Российской Федерации по ох-
ране окружающей среды и обеспечению 
устойчивого развития», «О концепции пе-
рехода Российской Федерации к устойчи-
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вому развитию» [1; 2], а также Водный, 
Лесной кодексы, федеральные законы об 
охране окружающей среды, о животном 
мире и ряд других нормативных докумен-
тов, в которых понятие «устойчивое раз-
витие» отражает принцип отечественного 
экологического законодательства и права. 

Во всех составляющих устойчивого 
развития огромную роль играет сфера не-
движимости: для экономики недвижи-
мость является необходимым фактором 
производства, участвующим в создании 
продуктов и услуг; для социальной со-
ставляющей сфера недвижимости обеспе-
чивает место для проживания людей и со-
циальную инфраструктуру; для экологии 
важно сохранение земельных фондов и ее 
недр. Таким образом, вопросы управления 
недвижимостью для поддержания устой-
чивого развития требуют комплексного 
решения [12; 13]. 

Сложность раскрытия роли недвижи-
мости в устойчивом развитии общества 
заключается в необходимости синтеза 
знаний философии, экономики, социоло-
гии, политологии, регионоведения и ряда 
специальных технических естественных 
наук – геодезических, географических, 
картографических, биологических и мно-
гих других, а также координации законо-
дательных норм Российской Федерации, 
касающихся конституционного, граждан-
ского, муниципального, административ-
ного, процессуального, градостроительно-
го, бюджетного и другого законодатель-
ства РФ. В научной литературе по данно-
му вопросу рассматриваются лишь от-
дельные направления и формулируются 
локальные выводы [5; 8; 10; 11; 13; 14], и 
не выработана комплексная концепция. 
Вместе с тем такие проблемы возможно 
развивать в рамках современной стандар-
тизации в данной сфере, представленных 
в ГОСТ Р и международных стандартах 
ISO/DIS 37101 [4]. 

Среди проблем в области устойчивого 
развития сообществ особое место занима-
ет качество развития городов и поселений, 
а также проблема подбора инструментов и 
путей совершенствования современной 
урбанистики, формирования мегаполисов 
с передовыми технологиями динамичного 

развития [5; 14; 15]. В этом контексте ми-
ровая общественность разработала подход 
к сбалансированному развитию городов 
на основе международного стандарта ISO 
37120:2014 и соответственного аналога в 
России – отечественного стандарта ИСО – 
ГОСТ Р ИСО 37120-2015 [3]. Однако на-
учных разработок по определению роли 
недвижимого имущества в устойчивом 
развитии городов еще недостаточно. 

Целью данного исследования являет-
ся выявление роли и влияния фактора не-
движимости на устойчивое развитие со-
обществ, в том числе городов. 

Основой устойчивого развития горо-
дов являются рекомендации, представ-
ленные в ГОСТ Р ИСО 37120-2015 [3], в 
котором выделено семнадцать основных 
показателей качества развития городов, 
принятых как стандартизированный набор 
показателей для наиболее адекватного из-
менения эффективности функционирова-
ния городов и их объективного сравнения 
в связи с тем, что существующие в горо-
дах мира показатели не согласованы, раз-
личны по составу, что в целом затрудняет 
проведение сравнительного анализа по 
временным периодам и различным горо-
дам. По мнению создателей стандарта, 
представленные показатели возможно ис-
пользовать для установления уровня и 
контроля прогресса, а также постоянного 
мониторинга в отношении устойчивого 
развития города, при этом необходимо 
комплексно учитывать всю городскую 
систему, чтобы добиться эффективного 
функционирования с учетом использова-
ния ресурсов для формирования планов на 
будущее. 

По мнению автора, в отношении зна-
чимости и роли недвижимости в сбалан-
сированном развитии городов среди 17-ти 
показателей можно выделить наиболее 
зависимые от фактора недвижимости, оп-
ределяющих прямое воздействие на пока-
затель устойчивого развития города, а 
также отметить, что недвижимость явля-
ется неотъемлемым фактором в производ-
стве и создании услуг, то есть опосредо-
ванно участвует в каждой составляющей. 
Влияние фактора недвижимости на пока-
затели устойчивого развития представле-
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но в таблице. 
Рассмотрим содержание показателей, 

определённых в стандарте [3] и имеющих 
прямую зависимость от состояния и раз-
вития недвижимости. В разделе «Эконо-
мика» рассматриваются понятия «объек-
тов коммерческой и промышленной не-
движимости» как объектов, предназна-
ченных по решению власти или акционе-
ров для коммерческого и промышленного 
использования. Также применяется кате-
гория оценочной стоимости объектов не-
движимости для установления процента 
оценочной стоимости коммерческих и 
промышленных объектов недвижимости в 
общей оценочной стоимости всей недви-
жимости в совокупности как критерия 
стабильности экономической базы города. 
Методы оценки имущества включают 
сравнительный метод, ориентированный 
на рынок; доходный метод, связанный с 
прибылью, и затратный метод, ориенти-
рованный на затраты, которые могут раз-
личаться в разных административно-

территориальных образованиях или стра-
нах. В мировой практике установлено, что 
тенденция дисбаланса между оценочной 
стоимостью объектов коммерческой и 
промышленной недвижимости может ука-
зывать на подрыв экономической базы. 
Так, например, высокая оценочная стои-
мость объектов жилой недвижимости мо-
жет оказать влияние на ее доступность. 
Следовательно, тенденции изменения 
стоимости недвижимости и ее учета зна-
чительны при анализе уровня развития 
городов, что отражает роль недвижимости 
в формировании таких показателей. 

В отношении показателя «Кров» ос-
новным, по мнению разработчиков стан-
дарта, является показатель «Доля город-
ского населения, проживающего в трущо-
бах», показывающий количество жителей, 
проживающих в небезопасных, ненор-
мальных или аварийных жилищах. Дока-
зательства мировой статистики свиде-
тельствуют о том, что трущобы растут и 
становятся  постоянным элементом город- 

Показатели устойчивого развития городов и степень  
влияния фактора недвижимости 

 Показатель ГОСТ Р ИСО 37120-2015 как 
ориентир для развития недвижимости 

Взаимосвязь фактора недвижимости  
с показателем 

1 Экономика, в том числе 
- оценочная стоимость объектов коммерче-
ской и промышленной недвижимости в 
процентах от общей оценочной стоимости 
всего имущества (основной показатель) 

Прямая в части оценочной стоимости и 
опосредованная как фактора общественного 
производства 

2 Образование Опосредованная как фактора создания услуг 
3 Энергетика Опосредованная как фактора услуг 
4 Окружающая среда Опосредованная как фактора услуг 
5 Финансы Опосредованная как фактора услуг 
6 Ликвидация пожаров и чрезвычайных си-

туаций 
Опосредованная как фактора услуг 

7 Руководство Опосредованная как фактора услуг 
8 Здравоохранение Опосредованная как фактора услуг 
9 Отдых Опосредованная как фактора услуг 
10 Безопасность Опосредованная как фактора услуг 
11 

Кров 
Прямая как сущность состояния и обеспе-
чения населения жилой недвижимостью 

12 Твердые отходы Опосредованная как фактора услуг 
13 Телекоммуникации и инновации Опосредованная как фактора услуг 
14 Транспорт Опосредованная как фактора услуг 
15 

Градостроительство 
Прямая как обеспечение развития недви-
жимости города 

16 Сточные воды Опосредованная как фактора услуг 
17 Вода и санитарно-гигиенические условия Опосредованная как фактора услуг 
Источник: составлено автором. 
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ских ландшафтов. Так отмечается, что в 
настоящее время каждый третий горожа-
нин проживает в трущобах [3], т.е. там 
обитает значительная доля городских жи-
телей, что и обуславливает необходимость 
измерения этого показателя, рассчиты-
ваемого как отношение численности жи-
телей, проживающих в трущобах, к общей 
численности жителей в городе. В то же 
время, как признается в ООН, в различ-
ных культурах и странах по-разному оп-
ределяются физические и социальные 
особенности трущоб, то есть имеется 
множество различных форм и названий. 
Однако есть несколько положений, четко 
классифицирующих содержание понятия 
«семьи, проживающей в трущобах», как 
группы лиц, проживающих на городской 
территории под одной крышей, которая не 
соответствует следующим условиям: 1) 
прочности жилища – определяемой капи-
тальной постройкой в безопасном месте и 
имеющей конструкцию, защищающей от 
неблагоприятных внешних погодных яв-
лений, таких как зной, холод, дождь, 
влажность; 2) достаточности жилой пло-
щади – включающей условие проживания 
не более трех человек в комнате; 3) дос-
тупности к качественной воде – опреде-
ляемой доступностью без чрезмерных 
усилий к водоснабжению, отвечающему 
требованиям санитарных норм, в доста-
точном количестве для потребления и по 
доступной цене; 4) доступности к канали-
зации и стокам – определяемой наличием 
системы отвода бытовых стоков (в том 
числе туалетов) в необходимом разумном 
объеме на одного человека; 5) гарантиро-
ванности прав владения жильем, включая 
защиту от принудительного выселения и 
наличие документального подтверждения 
и статуса права проживания. В показателе 
«Кров» также используются вспомога-
тельные индикаторы: «Количество в рас-
чете на 100000 жителей бездомных жите-
лей», у которых наблюдается полное от-
сутствие места жительства, проживающих 
на улицах, в парках, припаркованных ав-
томобилях и других общественных мес-
тах, а также проживание в приютах или 
специальных домах адаптации; «Доля се-

мей, не имеющих зарегистрированных 
имущественных прав», например, в форме 
незарегистрированной аренды, найма или 
иных прав. По мнению автора, показатель 
«Кров» – это, по сути, характеристика 
жилищной недвижимости, и ее уровень 
будет непосредственно влиять на данный 
показатель, следовательно, роль недви-
жимости в данном случае будет опреде-
ляющей. 

Одним из актуальных аспектов устой-
чивого развития может быть сбалансиро-
ванное решение проблемы в области гра-
достроительства, экологии и права, пред-
ставляющихся весьма важными, посколь-
ку градостроительство в городах призвано 
создавать благоприятную окружающую 
среду (материальную, социальную, куль-
турную, предпринимательскую, природ-
ную, и т.п.), обеспечивать все необходи-
мое для процветания среды обитания че-
ловека [5]. 

В стандарте процесс градостроитель-
ства рассматривается как базовый в раз-
витии города, соответственно, выделено 
несколько обязательных показателей для 
оценки уровня совершенства. Основным 
показателем градостроения установлен 
показатель «Площадь зеленых насажде-
ний (в гектарах) на 100000 жителей», оп-
ределяющий удельный индикатор площа-
ди озеленения, при этом зеленые насаж-
дения могут быть как естественными, так 
и полуестественными, являясь более ши-
роким понятием, чем зона отдыха. Этот 
показатель важен тем, что зеленые насаж-
дения в городской среде выполняют эко-
логические функции – улучшают климат, 
фильтруют загрязнители воздуха город-
ской среды, обеспечивая здоровье и отдых 
жителей, в целом повышая качество их 
жизни. 

Для РФ эти отношения отражены в 
Гражданском Кодексе и включают устой-
чивое развитие территорий с учётом безо-
пасности и благоприятных условий жизни 
человека, необходимости ограничения не-
гативного воздействия хозяйственной и 
иной деятельности на окружающую сре-
ду, обеспечения охраны и рационального 
использования природных ресурсов в ин-
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тересах будущих поколений. В первую 
очередь, это означает создание и сохране-
ние зеленых насаждений, городских пар-
ков, лесов и иных природных ресурсов 
для стабильного развития поселений, что 
подкрепляется законодательством [7; 8; 
9]. 

Для оценки качества градостроитель-
ства в стандарте используется три вспо-
могательных показателя. Показатель «Ко-
личество ежегодно высаживаемых де-
ревьев на 100000 населения» как полез-
ный показатель приверженности страте-
гии города принципам экологической ус-
тойчивости и благоустройства в градо-
строении, сокращения влияния на измене-
ние климата вследствие уничтожения ими 
углекислого газа в атмосфере Земли. По-
казатель «Процент площади неофициаль-
ных поселений от общей площади горо-
да», включающий незапланированное раз-
витие, неупорядоченное право владения, 
несанкционированное возведение жилья, 
несоответствующего строительным пра-
вилам и нормам безопасности, социально-
го благополучия, здравоохранения и эко-
номического развития. Неофициальные 
поселения характеризуют проблемы горо-
да по удовлетворению потребностей в 
жилье и формированию спроса на него и, 
в отличие от понятия «трущоба», по опре-
делению ООН, характеризуются: 1) отсут-
ствием официального законного права на 
жилые объекты и землю у жителей; 2) не-
соответствием строительным нормам и 
правилам разрешения и строительства 
(несанкционированная застройка). Вспо-
могательный показатель «Соотношение 
рабочих мест и жилья» отражает то, что 
хорошо спланированный город должен 
уделять внимание росту экономики, раз-
витию сообществ и экологии. Такое раз-
витие должно вмещать комплексную сфе-
ру жилья, отдыха, торговли, промышлен-
ности с целью максимального расширения 
существующей инфраструктуры, сводить 
к минимуму время на переезды, расходы 
на обслуживание, обусловленные ростом 
экономики. Таким образом, должно быть 
достигнуто комплексное развитие, объе-
диняющее возможности трудоустройства 
по численности рабочих мест в промыш-

ленности, розничной торговле, сфере го-
сударственного управления и различной 
офисной работе в границах города и рас-
селения по всем единицам жилья, доступ-
ных для проживания. Все это играет важ-
ную роль для гармоничного развития го-
рода. 

Тем не менее, по мнению автора на-
стоящего исследования, показатель «Гра-
достроительство» требует более расши-
ренного рассмотрения. Так, к устойчиво-
му градостроительству относятся вопросы 
территориального планирования, градо-
строительного зонирования, планировки 
территории, архитектурно-строительного 
проектирования, формирования отноше-
ний по сооружению объектов капитально-
го строительства, их капитального ремон-
та, реконструкции, эксплуатации зданий, а 
также примыкающих к ним транспортной, 
промышленной, социальной, жилищной 
инфраструктуры, позволяющих всесто-
ронне и комплексно анализировать про-
блему [5]. 

В градостроительных отношениях в 
Российской Федерации на первый план 
выходят проблемы соблюдения законода-
тельных требований, основой которых яв-
ляется Градостроительный кодекс РФ как 
главный законодательный акт по градо-
строительной деятельности. Ему подчи-
нены все другие нормативные правовые 
акты и документы по вопросам градо-
строительства, которые не должны всту-
пать в противоречие с положениями ко-
декса. 

Среди других нормативных докумен-
тов следует выделить земельное законо-
дательство Российской Федерации, при-
званное регулировать отношения по охра-
не и использованию земли как основы 
жизнедеятельности населения, прожи-
вающего на территории, ведения произ-
водственной и другой хозяйственной дея-
тельности как важнейшей части природо-
пользования и предмета гражданских, 
имущественных отношений. В этом от-
ношении возникает необходимость уста-
новления специальных правил в соответ-
ствии с земельным законодательством и 
правовым оборотом земельных участков в 
населенных пунктах. 



ЭКОНОМИЧЕСКИЕ НАУКИ И УПРАВЛЕНИЕ 

 

149 

Для решения проблем каждого города 
и поселения по реализации устойчивого 
развития градостроительства должны до-
полнительно рассматриваться: 1) форми-
рование хозяйственного механизма субъ-
ектов управления, регулирующего терри-
ториальное социально-экономическое 
развитие, с учетом природопользования и 
антропогенного воздействия на окру-
жающую среду; 2) проведение природо-
охранных мероприятий на незастроенных 
и селитебных территориях городов, насе-
ленных пунктов и в пригородных зонах с 
обязательной санитарной очисткой, ре-
культивацией земель, озеленением и бла-
гоустройством, осуществлением оздоро-
вительных  мер для населения, развитием 
социальной инфраструктуры, обеспечени-
ем санитарно-эпидемиологического бла-
гополучия; 3) развитие сельского хозяйст-
ва на базе прогрессивных инновационных 
агротехнологий, приспособленных к ме-
стным условиям, а также проведение ме-
роприятий по охране от загрязнения и 
эрозии земель и повышению плодородия 
почв. Представляются актуальными для 
рассмотрения вопросы по восстановлению 
общественной и государственной эколо-
гической экспертизы по объектам градо-
строительной деятельности, а также ис-
ключения коррупции и злоупотреблений в 
этой области [5].  

Для укрепления устойчивого градо-
строительства предполагается и допуска-
ется применение других отраслей законо-
дательства, повышающих его значимость 
в развитии устойчивости градостроитель-
ства, что особенно важно при организации 
участия населения в выработке решений в 
области градостроительства и объектив-
ном рассмотрении вопросов по устойчи-
вому развитию территорий. Значимость 
экологических ориентиров в градострои-
тельстве и устойчивом развитии указана в 
работах [5; 8; 13; 14]. 

Одним из актуальных условий совре-
менного социально-экономического ус-
тойчивого развития общества, сообществ 
и городов является сохранение культур-
ного и природного наследия, а также осо-
бо охраняемых земель и иных природных 
объектов, что должно быть рассмотрено в 

рамках показателей качества развития го-
родов. 

Таким образом, правовые и экологи-
ческие ориентиры устойчивого градо-
строительства должны быть включены в 
комплексный анализ и обобщения уровня 
градостроительства с целью устойчивого 
развития городов России. В достижение 
поставленной цели исследования сделаны 
следующие выводы.  

Во-первых, определена особая значи-
мость и влияние фактора недвижимости 
на устойчивое развитие сообществ, в том 
числе городов, оказывающего прямое и 
опосредованное влияние на величины 
стандартизированных показателей стан-
дарта ГOCТ Р 37120-2015, в частности, по 
отношению к трем показателям разделов 
«Экономика», «Кров» и «Градостроитель-
ство», которые имеют прямую взаимо-
связь с уровнем развития недвижимости. 
Во-вторых, обосновано, что для показате-
ля «Градостроительство» необходимо бо-
лее широкое по отношению к стандарти-
зированному набору критериев представ-
ление оценки устойчивого градостроения 
в городах России, связанное со сбаланси-
рованным его развитием в соответствии с 
законодательными нормами, вопросами 
экологии и права. 
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