
В документах и решениях по-
следнего времени, определяющих

стратегию социально-экономичес-

кого развития Российской Федера-

ции на долговременную и средне-

срочную перспективу, в качестве

общей ответственности государст-

ва и бизнеса заявлены преодоление

технологи÷еского отставания и ин-

новационное преобразование об-

щества, а в условиях глобального

финансового кризиса – минимиза-
ция его влияния на Россию. Со-

трудничество государства, бизнеса

и граждан, их взаимное доверие

крайне необходимы для реализа-

ции намеченных стратегических

программ создания основ нацио-

нальной конкурентоспособности.
В Послании Президента РФ Д.А.
Медведева Федеральному собра-

нию (5 ноября 2008 г.) прямо ска-

зано: «Надо быстро осваивать вы-

свобождаемые в мировой экономи-
ке ниши, создавать новые эффек-
тивные предприятия, внедрять са-
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Одной из существенных (воз-

можно – главной) характеристик

российского рынка недвижимости

является практическое отсутствие

рынка земли. Говорить о создании

рынка земли в России можно толь-

ко в том случае, когда в коммер÷ес-

кий оборот будет вовлечено не ме-

нее 60% земель, ÷то произойдет, по

мнению экспертов, не ранее 2015-
2020 годов. В 2007 году, по данным

исследований, в частной собствен-

ности находилось около 0,4% зе-

мельных участков.

КР И З И С К А К В О З М О Ж Н О С Т Ь РА З-
В И Т И Я И Л И С ТА Г Н А Ц И Я?
События, происходящие сегодня на

мировых рынках недвижимости,

так или иначе меняют конъюнктуру

российского рынка недвижимости.
Как показывает практика, наиболее

сложная ситуация складывается на

рынке коммерческой недвижимос-

ти России, где в данный момент на-
блюдается стагнация. С начала

2008 года по зна÷ительному коли-

честву сделок переговоры были

приостановлены, постоянно сокра-
щается финансирование многих

проектов. Уже сегодня многие деве-
лоперы коммерческой недвижимо-

сти вынуждены «замораживать»

строительство на «бумажном» эта-
пе, т.е. этапе разработки проекта,
уменьшать численность персонала

и активно искать соинвесторов. Те м

не менее основы рынка коммер÷ес-

кой недвижимости остаются про÷-
ными. Несмотря на то ÷то происхо-

дит зна÷ительный отток капитала

за рубеж, спрос на товары и ус л у г и

в России по-прежнему высок, и в

итоге, по нашему мнению, рынок

вернется на прежние позиции.
Таким образом, мировой финан-

совый кризис практически поло-

жил конец российскому рынку

коммерческой недвижимости, на

котором доминировали продавцы.
Но, на наш взгляд, как только паде-

ние достигнет самой низшей точки,
рынок вернется в прежнее положе-

ние быстрее, ÷ем западные рынки

недвижимости, так как характерной

÷ертой российского рынка является

его расширение. Внутренний по-

тенциал спроса на коммерческую

недвижимость довольно высок,
особенно в Москве и Московской

области. Так, по данным Моском-

стата, на каждого москвича в сред-

нем приходится 13 кв. м жилой пло-

щади, в то время как на жителя Па-
рижа – 29 кв. м, Токио – 40 кв. м. В
Москве на 1000 жителей приходит-
ся около 80 кв. м торговых площа-
дей, в Лондоне – 180 кв. м, в Праге

– 310, Париже – 390, в Мадриде и

Варшаве – по 430 кв. м.

Как видим, данные по обеспе-

÷енности недвижимостью показы-

вают большие резервы для роста

рынка недвижимости в России. Од-

нако ресурсная обеспе÷енность это-

го роста дает сегодня основания для

сдержанного оптимизма. Это связа-
но с низким, а в условиях кризиса

еще и нестабильным, уровнем дохо-

дов населения, а также с опасения-
ми инвесторов вкладывать средства

в долгосрочные проекты развития

с т р о и т е л ь с т в а .

Таким образом, анализ состоя-
ния рынка коммерческой недвижи-

мости с учетом его характерных

особенностей, проявляющихся в

условиях мирового экономическо-

го кризиса, позволяет сделать сле-

дующие выводы:
– коммерческая недвижимость

остается привлекательной, прежде

всего, из-за востребованности и вы-

сокой доходности вложения

средств в эту сферу бизнеса;
– в долгосрочной перспективе

денежные инвестиционные вложе-

ния обязательно окупятся и обеспе-

÷ат в конечном итоге прибыльность

произведенных затрат.
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мые передовые технологии. Та к о й

подход – это и есть одно из лучших

антикризисных “лекарств” и, с дру-
гой стороны, неотъемлемая часть

идеологии современного развития

Р о с с и и » .

Сотрудни÷ество государства и

бизнеса в реализации конкретных

социально-экономических про-
грамм и инвестиционных проектов

осуществляется в формах госу-
дарственно-частного партнерства

(ГЧП), постепенно вызревающих и

полу÷ающих в нашей стране все

более широкое распространение. В
отечественной и мировой практике

в состав этих форм вклю÷ают пред-

приятия и корпорации со смешан-

ным (государственным и ÷астным)
капиталом; договора на аренду,
операционный и финансовый ли-

зинг; соглашения о разделе продук-
ции; концессионные соглашения;
контракты на поставку продукции

для государственных нужд; кон-

тракты на управление; контракты

технической помощи; другие фор-
мы взаимодействия государствен-

ных и ÷астных структур в экономи-

÷еской и социальной сферах. Каж-

дая из них имеет содержательные и
организационно-правовые особен-

ности, что еще больше расширяет и

усложняет спектр отношений, ох-
ваченных понятием «государствен-

но-частное партнерство» и, вместе

с тем, делает необходимым выясне-

ние сущности этого понятия как

научной категории.
Обычно объективную необхо-

димость ГЧП объясняют ус л о ж н е-
нием социально-экономической

жизни общества по мере его разви-
тия, ÷то затрудняет выполнение го-
сударством общественно-значи-

мых функций, и особенно по уп-

равлению государственной собст-

венностью. В таких обстоятельст-
вах часть своих функций государ-
ство передает бизнесу, который

принимает их на себя, руководст-

в уясь принципом экономической

в ы г о д ы .

С л е д у е т, однако, иметь в виду,
÷то для уяснения сущности того

или иного явления, в том ÷исле и

ГЧП, учитывать одни лишь внеш-

ние обстоятельства не достаточно.

Важно выявить внутренние причи-

ны и факторы, побуждающие госу-

дарственные и ÷астные структуры

к объединению и обус л о в л и в а ю-
щие взаимовыгодность партнерст-
ва как для его участников, так и для

всего общества.
В рыночных условиях ус т о й ч и-

вость и жизнеспособность любых

экономических структур, любых

объединений определяются их

конкурентоспособностью. Но если

для частнопредпринимательских

структур принцип конкурентоспо-
собности является, можно сказать,
общепризнанным, то применитель-

но к государственному сектору его

зачастую считают (особенно сто-
ронники минимизации участия го-
сударства в экономике) даже не

второстепенным, а вообще излиш-
ним. Естественно, в рамках такого

подхода не остается места и самой

идее ГЧП, предполагающей акти-
визацию роли государства в соци-

ально-экономическом развитии об-

щества и повышении националь-

ной конкурентоспособности.
Между тем мировая практика

дает все более убедительные свиде-

тельства эффективности ГЧП, осо-

бенно в отраслях высоких техноло-
гий, производственной, транспорт-
ной и социальной инфраструкту-

ры. Так, с помощью этого механиз-
ма осуществлено эффективное вы-

полнение одного из крупнейших

международных проектов по созда-
нию современного модельного ря-

да самолетов Airbus, построен и ос-

нащен новейшими технологичес-
кими средствами железнодорож-

ный тоннель под Ла-Маншем, реа-
лизуются инвестиционные проек-

ты в области строительства и ре-

конструкции воздушных и мор-

ских портов, железнодорожного и

автомобильного сообщения во

многих развитых и развивающихся

с т р а н а х .

Принципиальной особенностью

ГЧП является то, что в нем осуще-

ствляется соединение капитальных

и иных ресурсов не конкурирую-
щих между собой секторов рынка, в
р е з у л ьтате чего повышается конку-

рентоспособность и государствен-

ной, и частной сторон партнерства.
Конкурентные преимущества сто-
рон, возникающие благодаря их

взаимодействию на основе и в фор-

мах ГЧП, ведут к возрастанию сле-

дующих потенциальных возмож-
н о с т е й :

1. Для государства, органов госу-

дарственного и муниципального

управления, государственных и

муниципальных предприятий,
участвующих в ГЧП-проектах:
■ концентрация государственных

и привле÷енных из ÷астного секто-
ра ресурсов на стратеги÷ески зна-
÷имых, приоритетных направлени-
ях социально-экономического раз-

вития страны, регионов и муници-

пальных образований;
■ использование предпринима-

тельского потенциала бизнеса для

перевода объектов государствен-

ной собственности из доминирую-
ще монопольного в конкурентное

состояние и их функционирование

в режиме инновационного пред-

п р и н и м а т е л ь с т в а ;

■ существенное снижение инвес-
тиционной нагрузки на федераль-

ный, региональные и местные бюд-

жеты путем замещения бюджетных

ассигнований на производствен-

ные инвестиции частным капита-
лом при одновременном ус и л е н и и

социальной ориентации бюджетов

всех уровней, увеличение доход-

ных поступлений в бюджет от реа-
лизации ГЧП-проектов;
■ повышение ка÷ества государст-
венного управления и регулирова-

ния экономики за счет передачи

бизнесу и сокращения части функ-
ций бюрократи÷еского аппарата (в

особенности создающих админист-

ративные барьеры предпринимате-

лям), сосредоточение в руках госу-
дарства и эффективное исполнение

функций, являющихся неотъемле-
мо государственными.
2. Для предпринимательских

структур и бизнес-сообщества:

■ вовлечение в хозяйственный

оборот и эффективное использова-
ние ресурсного потенциала госу-

дарственной собственности, вклю-
÷ая природный, научный, образо-
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вательный, информационный, ин-

теллектуальный, институциональ-

ный потенциал государства;
■ расширение границ предприни-

мательского выбора, обус л о в л е н-
ное механизмами и процедурами

конкурсного отбора на право за-
ключения договоров аренды, кон-

цессионных и иных соглашений в

рамках государственно-частного

п а р т н е р с т в а ;

■ снижение финансовых, коммер-

ческих, эксплуатационных и иных

рисков, обеспечиваемое соответст-

вующими обязательствами госу-
дарства в договорах партнерства;

■ налоговые и иные преференции

государства, в особенности на про-
рывных направлениях научно- тех-
нологического прогресса, повыша-
ющие экономическую заинтересо-

ванность бизнеса в их осуществле-

н и и .

Имеются и другие возможности

наращивания и эффективного при-
менения потенциала ГЧП, однако в
большинстве своем еще слабо ис-

пользуемые в России. Серьезным

шагом стало принятие в 2005 году

Федерального закона «О концесси-

онных соглашениях», претерпев-

шего уже несколько редакций, но

до сих пор не ставшего практичес-

ки действующим институтом в раз-

витии государственно-частного

партнерства. На слушаниях в Го с у-
дарственной думе РФ (апрель

2 0 0 8г.) отмечалось, что к тому вре-

мени было заключено всего лишь

одно концессионное соглашение.

Несколько крупных концессион-
ных проектов предложены в до-

рожном хозяйстве, но их осуществ-
ление не начато из-за нормативных

и других ограничений.
Между тем, как свидетельствует

мировой опыт, концессия является

одним из наиболее действенных

механизмов привлечения в эконо-

мику частных инвестиций, особен-
но в проекты модернизации инфра-

структуры, требующие крупных

капиталовложений с длительным

сроком окупаемости.

Наиболее значимы масштабы

концессионного участия частного

капитала в ГЧП в железнодорож-

ном и автодорожном строительст-

ве, а также в строительстве и ре-
конструкции морских портов и аэ-

ропортов. По данным World Bank,
за последнее десятилетие ХХ века

посредством концессий вложения

частного капитала в развивающих-

ся странах составили: в строитель-

ство железных дорог – 97%, авто-

мобильных дорог – 80%, аэропор-
тов – 84% от общего объема инвес-

тиций [1].
В России и н ф р а с т р у к т у р н о е

обеспечение социально-экономи-
ческого развития страны включе-
но в число наивысших националь-
ных приоритетов, наряду с инно-
вациями, инвестициями, институ -
тами и интеллектом. Го с у д а р с т-
венно-частное партнерство долж-
но стать одним из важнейших фак-
торов реализации всей совокупно-
сти этих приоритетов, что требует,
в свою очередь, соответствующего

отношения к самому ГЧП, к совер-
шенствованию его институцио-
нального, законодательного и нор-
мативно-правового регулирова-
ния. Так, практическая реализа-

ция закона о концессиях сопряже-
на с необходимостью внесения из-
менений в налоговое законода-
тельство, а также в Бюджетный

кодекс РФ. В ныне действующей

редакции кодекса бюджетно-част-
ное софинансирование корпора-
тивных проектов возможно только

в форме вклада в уставный капи-
тал совместной организации, что

далеко не всегда приемлемо для

проектов, предлагаемых к реали-
зации на условиях концессионных

соглашений.

Существует множество барье-

ров на пути эффективного ГЧП в

других формах, в том числе по ли-

нии федеральных и региональных

целевых программ, федеральных

адресных инвестиционных про-
грамм (ФАИП), финансируемых

из Инвестиционного фонда Рос-

сийской Федерации. В настоящее

время к реализации с использова-
нием средств Инвестфонда одобре-

но 20 проектов, из которых 45% на-

правлены на развитие транспорт-

ной инфраструктуры, 30% – на раз-

витие промышленных отраслей,
10% – на реализацию проектов в

области ЖКХ и 5% – на создание

инновационной инфраструктуры.

Наме÷аемый объем инвестиций на

эти проекты превысит 1 трлн руб-

лей, из которых 30% (341,8 млрд

руб.) будут выделены из Инвест-

фонда, а остальные средства, как

предполагается, предоставят ÷аст-

ные инвесторы.

Вместе с тем всего за период

2006-2007 гг. из средств инвест-
фонда было израсходовано 34,5
млрд руб. из выделенных 180 млрд,
то есть 19,1% [2]. Бизнес не стре-

мится участвовать в проектах ГЧП

из-за отсутствия надежной законо-

дательной базы, правового ниги-
лизма и излишней бюрократиза-

ции процедур. Антистимулирую-

щим мотивом для предпринимате-

лей является высокий риск, обус-

ловленный значительной времен-

ной продолжительностью проектов

ГЧП, которая может составлять де-
сятки лет, и неуверенностью в их

государственной поддержке на

всем протяжении этого срока.

Между тем снижение риска явля-
ется, как отмечалось выше, одним

из основных факторов, обус л о в л и-
вающих привлекательность ГЧП

для ÷астного бизнеса.

Государственно-частное парт-
нерство – своего рода альт е р н а т и-
ва приватизации, хотя и предпола-

гает приватизацию государствен-

ной собственности и акционирова-
ние предприятий как первоначаль-

ный шаг. Последующее вступление

государства в партнерские отноше-

ния с бизнесом происходит в ос-
новном на микроуровне, в формах

предприятий и корпораций со сме-
шанным (государственным и част-

ным) капиталом. Но надо иметь в

в и д у, что сам по себе капитал не яв-
ляется субъектом отношений парт-

нерства, таковыми являются соб-

ственники капитала. Именно от

характера их взаимодействия зави-

сит эффективность слияния госу-

дарственного и ÷астного капитала

и реализация конкурентных пре-

имуществ ГЧП. Если государство

ограничивается размещением сво-
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его капитала в активах корпора-
ций, а реально не участвует в их

расширенном воспроизводстве, то

оно фактически выступает не в ро-

ли партнера, а в роли стороннего

акционера, довольствующегося

лишь получением дивидендов. С

другой стороны, и бизнес, вынуж-

денный делиться с бездействую-
щим «партнером» прибылью, теря-
ет интерес к повышению эффек-

тивности и конкурентоспособнос-

ти, к модернизации производства

на инновационной основе.

Своеобразным ответом на вы-
зов времени можно считать созда-
ние государственных корпораций

в высокотехнологичных отраслях

российской экономики, например

«Российские технологии», Рос-
сийская авиационная компания и

др. корпорации, также формируе-
мые на условиях государственно-

частного партнерства. Актуаль-
ность этих мер нельзя преумень-
шать, ибо в области нанотехноло-
гий, по оценкам специалистов, мы

отстали от лидирующих стран на

несколько десятилетий. Отечест-
венная авиационная промышлен-
ность, особенно гражданское само-
летостроение, в результате разру-
шительных последствий реформ

1990-х годов, оказалась неконку-
рентоспособной ни по качествен-
ным, ни по количественным пара-
метрам, тогда как парк отечествен-
ных воздушных судов почти пол-
ностью изношен.

В условиях усиления техноло-

гического отставания российской

промышленности разработка моде-
ли и механизмов активизации по-
ведения государства в рамках ГЧП,

прежде всего в приоритетных на-

правлениях развития науки, техни-

ки и производства, представляется

крайне необходимой. Следует, од-

нако, учитывать то, ÷то идея и про-
цесс создания новых госкорпора-
ций вызвали неоднозначную реак-
цию бизнес-сообщества. В офици-
альных документах Российского

союза промышленников и пред-

принимателей высказывается оза-
боченность по поводу создания

структур, находящихся под протек-

торатом государства и исключае-

мых из условий равноправной кон-
куренции [3].

В этой связи уместно вспом-

нить опыт послевоенной Японии,

когда государство ограничивало

конкуренцию до тех пор, пока с его

же помощью не были созданы и не

приобрели конкурентную ус т о й-
÷ивость опорные системообразую-
щие национальные компании. Те м

не менее и здесь необходимы меры

и соотношение опыта прошлых лет

с конкретными условиями и осо-

бенностями современной россий-
ской экономики. Создаваемые в

рамках ГЧП госкорпорации долж-

ны способствовать усилению гло-

бальных конкурентов националь-

ной промышленности, но не ус т р а-
нять конкуренцию на внутреннем

р ы н к е .

Следует иметь в виду, что парт-
нерства и стратегические альянсы

создаются не только в формах

ГЧП, а слияния и поглощения в ча-
стном секторе – это неотъемлемый

элемент и способ развития рыно÷-
ной экономики.

При этом стратегические альян-

сы образуют не только неконкури-
рующие между собой субъекты

рынка, как в ГЧП, но и фирмы-кон-

куренты, которые руководствуют-
ся не реляционными, а конкурент-

ными стратегиями, нацеленными

на максимизацию прибыли [4]. В

рамках реляционных стратегий,
свойственных ГЧП, ÷астный биз-

нес готов идти на некоторое сниже-

ние доходности и нормы прибыли

на вложенный капитал, компенси-

р уя это другими конкурентными

преимуществами (в ÷астности, как

отмечалось, снижением рисков).
Но за границами ГЧП располагает-
ся многообразие видов и форм кон-

куренции, включая свободную, мо-
нополистическую и олигополисти-
÷ескую конкуренцию и различные

их модификации и сочетания. На-

ходясь в структуре конкурентных

отношений разного типа, сектор

ГЧП должен обладать необходи-
мым запасом прочности, в связи с

чем принцип конкурентоспособно-

сти следует рассматривать как оп-

ределяющий при выборе и оценке

перспективности той или иной

формы государственно-÷астного

п а р т н е р с т в а .

Следует учитывать и то, что

участвующие в одном и том же

ГЧП-проекте частные формы, не

к о н к у р и р уя с государством, могут

быть, и за÷астую являются, конку-

рентами в отношениях между со-
бой, руководствуются критерием

максимизации прибыли. Это также

служит фактором, влияющим на

устойчивость конкретной формы

ГЧП и ее социально-экономи÷ес-

кую эффективность.

Некоторое время назад Совет

Федерации инициировал разра-
ботку концепции федерального за-

кона о государственно-частном

партнерстве и рекомендовал пра-
вительству рассмотреть целесооб-

разность принятия такого закона в

ближайшем будущем. Имеется в

виду аккумуляция существующей

законодательной базы в аспектах,

касающихся ГЧП, и создание на

этой основе единого законодатель-

ного акта. На наш взгляд, такого

рода подход, уже вошедший в

практику работы законодательных

органов власти, не может служить

концептуальной основой разработ-

ки нового закона, он лишь воспро-

изводит на новом уровне недостат-
ки существующего, во многом

непрозра÷ного законодательства.
Чтобы этого избежать, необходимо

аккумулировать не старые акты, а

новые идеи, отбирать из них те, ко-

торые отвечают научным критери-
ям и наиболее эффективной прак-
тике. Это касается и подготовки

закона о государственно-частном

партнерстве в России, и тех вопро-

сов, которые поставлены в настоя-

щей статье.
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