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Целесообразным шагом видится расширение функционального состава возможных общественных
обременений инвестора. Помимо наиболее применяемых видов вроде компенсационного платежа городу
Москве, передачи части помещений в городскую собственность, отселению и выводу жильцов и т.д.
наиболее перспективным является проведение работ за счет инвесторов по следующим направлениям:
- создание/реконструкция улично-дорожной сети;
- возведение плоскостных паркингов;
- создание/реконструкция инженерных и коммунальных сетей;
- проведение работ по благоустройству;
- возведение объектов досуга, детских площадок, мест выгула домашних животных и т.п.
Объем общественных обременений может рассчитываться и в финансовом эквиваленте, в таком случае
эксперты оценивают стоимостное выражение необходимых дополнительных инвестиций в
соответствующую инфраструктуру для минимизации или нивелирования негативных последствий от
проекта.
То есть финансовый объем накладываемых обременений будет представлять собой суммарные потоки
дополнительных инвестиций на транспортную, социальную и инженерную инфраструктуру.
При наложении подобных обременений важно придерживаться принципа соразмерности, масштаб
обременений на крупные инвестпроекты будет больше, чем на проекты с малым объемом инвестиций.
В случае если непосредственно в зоне реализации инвестиционного проекта показатель ухудшения
городской среды не требует проведения компенсационных мероприятий (существует пропускной резерв
инфраструктуры), то общественные обременения целесообразно накладывать по экстерриториальному
признаку, решая общественно важные задачи прилегающих территорий и районов.
К предлагаемой модели инвестиционного договора с общественными обременениями применено несколько
допущений:
1. Согласно практике города Москвы, процедура торгов может не проводиться, например, если
инвестиционный проект отнесен к разряду масштабных или если юридическое лицо уже имеет
действующую аренду земельного участка и принимает решение о строительстве/реконструкции. Этот факт
не должен освобождать от обременений, так как изменение основных технико-экономических показателей
(далее - ТЭП) объекта вследствие строительства/реконструкции объекта на ранее переданном участке
также приводит к ухудшению городской среды.
Исключением могут служить земельные участки, на которых вновь оформляемыми ГПЗУ
(градостроительный план земельного участка – один из документов, необходимых для получения
разрешения на строительство, выдается Москомархитектурой) не предусмотрено увеличение
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существующих ТЭП.
2. Конкретными формами привлечения инвестиций в сфере капитального строительства в г. Москве после
2008 г. являются:
- аукционы на право заключения договора аренды земельного участка для целей капитального
строительства;
- аукционы на право заключения договора о развитии застроенной территории;
- конкурсы на право заключения концессионного соглашения.
Приведенная выше модель может использоваться с первыми двумя, но не применима к концессионным
соглашениям из-за принципиально иного механизма взаимодействия участников.
3. От общественных обременений могут освобождаться застройщики непосредственно общественно
важных объектов и объектов социально-культурного назначения.
Основные риски при реализации подобной модели несет инвестор. Именно на плечи инвестора ложатся все
финансовые риски и риски отсутствия спроса.
Тем не менее часть рисков, таких как обеспечение доступа к земельному участку, своевременное
согласование необходимой документации и недопущение резких изменений правовой конъюнктуры,
относится к компетенции г. Москвы.
Область применения этой модели - строительство капитальных объектов жилого/нежилого назначения, а
также торговых объектов. Подобную схему можно использовать при дальнейшем развитии проекта ММДЦ
«Москва-Сити» - территории «Большого Сити», а также в других районах и территориях г. Москвы.
При этом для успешной реализации такой модели важно наличие эффективного межведомственного
взаимодействия органов городской власти, высокого уровня теоретической подготовки городских
должностных лиц в области работы с инвесторами и государственно-частного партнерства.
Подготовка и управление такими проектами должны проходить детальнейший уровень проработки: оценка
уровня ухудшения городской
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