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Тренды урбанизации в СНГ 



Современные города 

• Роль «центров развития», аккумулирования 
финансовых ресурсов, инновационных 
технологий, разнообразной инфраструктуры, 
образованных и квалифицированных кадров 

• Факторы комфортности проживания в городах – 
качество городской среды, городской 
инфраструктуры и удобство пользования ею, в 
том числе, для лиц с ограниченными 
возможностями, легкость ведения бизнеса, 
создание условий для реализации личных и 
профессиональных интересов.  



Главные тренды, определяющие 

характер и модели будущего 

развития городов 

• переход к многофункциональному использованию 
территории, отказ от «монофункциональных» 
районов; 

• внедрение новых стандартов качества жилья (в т.ч. 
обеспеченность площадью, стандарты 
строительства, разнообразие предложения) 

• высокое энергопотребление, сглаживание суточных 
пиков – необходимость активного внедрения 
энергосберегающих технологий; 

• повышение роли общественных пространств; 

• новые формы потребительской культуры – 
визуальное потребление, сращивание развлечений 
с другими формами деятельности, высокая 
скорость потребления инноваций 

 

 



 

Общая характеристика стран СНГ на 

современном этапе 
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Особенности  

 высокая обеспеченность природными ресурсами 
(минеральными, земельными и др.), которые востребованы 
глобальным рынком 

 внутриматериковое географическое положение, повышающее 
транспортные издержки 

 слаборазвитая инфраструктура (транспортная, производственная, 
социальная), особенно в периферийных территориях  

 малочисленность крупных агломераций 
 демографические риски 
 концентрация более высокого человеческого капитала в крупнейших 

городах 
 низкая мобильность  
 пространственная поляризация расселения, многолетний процесс 

стягивания населения из периферии к более крупным центрам и в 
пригороды 

 недостаточно развитые  институты и неблагоприятный 
предпринимательский климат (незащищенность прав 
собственности, рейдерство, массовая коррупция и др.)  



Плотность населения  

13 человек на 1 кв. км 



Проблемы из советского 

прошлого 

• изолированность от мировой экономики 

• сугубо советский вариант «урбанизации»  

• политическая моноцентричность 

• диспропорции пространственного развития 

• специфика планировочной организации городов и 
особенности жилищного фонда 



Уровень урбанизации в государствах 

на пространстве СНГ, 2014, % 
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Динамика среднегодовой доли 

городского населения, 1991 - 2050 % 
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Динамика роста численности 

городского населения в странах СНГ 

(тренды и прогноз) 
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Специфические черты, 

присущие городам 

постсоветских стран 

наличие жилых районов с высокой плотностью застройки панельными домами, 
располагающихся на городских окраинах («спальные» районы») 

высокая доля промышленной застройки в прилегающей к центру зоне 

недостаточная развитость торговли и сферы обслуживания в центре на фоне 
доминирования административных функций 

недостаточная для обеспечения высокой плотности в центре развитость 
инфраструктуры, ее ненадлежащее содержание и обслуживание 

проблемы с правом собственности и неупорядоченная структура 
землевладения 

неразвитость системы местных налогов, которая основана на дотациях, а не на 
местных ресурсах 



Тенденции развития 

• активизация урбанизации при высокоцентрализованном управлении – 

рост столичных агломераций  

• деградация системы расселения индустриальной эпохи (следствие 

разрыва устоявшихся экономических связей) 

• «сжатие» системы расселения в слабозаселенных депрессивных 

регионах, обострение проблем «моногородов» (результат 

пространственной локализации конкурентных преимуществ) 

• реализация преимуществ соседства с развитыми странами ЕС, снижение 

барьерной функции границы и улучшение инвестиционного климата для 

ускорения притока инвестиций 

• заданность "коридора возможностей», в первую очередь, объективными 

факторами а не политикой властей  



НАПРАВЛЕНИЯ РАЗВИТИЯ 

• формирование конкретных, измеримых социально-значимых приоритетов развития 
городов; 

• развитие агломераций: институциональная модернизация и инфраструктурные 
инвестиции  

• «управляемое сжатие» периферийных территорий: помощь желающим уехать, 
базовые социальные услуги остальным 

• дифференциация значимости проблем для городов разных типов: для крупных 
городов – проблема обеспечения минимально необходимый уровень качества 
среды жизнедеятельности человека в условиях крайне резкой дифференциации 
доходов, для малых и средних городов – как удержать человека в заданных 
(имеющихся) условиях жизнедеятельности; 

• мотивация муниципальных властей, включая совершенствование налоговой 
системы и законодательстве, возможность получения дешевых  кредитов, 
обеспечение квалифицированными и мотивированными кадрами, поддержка со 
стороны региональных и федеральных властей; 

• увеличение значения общественной инфраструктуры, формирующей городскую 
среду, образ города в глазах его жителей и гостей; 

• обеспечение финансирования развития общественной инфраструктуры за счет 
применения ГЧП; 

• увеличение доступности социальных услуг 



Развитие городов в СНГ 

Проблемы развития городов, наиболее часто встречающиеся в 

проанализированных документах стратегического планирования 

городов России 
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Развитие городов в СНГ 

административные 

• забюрократизированность власти и сложность выдачи разрешений и согласований на строительство 
объектов инфраструктуры, высокий уровень коррупции, отсутствие четко выработанной политики и 
мотивации по решению проблем со стороны городских властей 

законодательные 

• отсутствие или недостаток нормативно-правовой базы, позволяющей адекватно регулировать возникающие 
проблемы взаимоотношений разных субъектов управления, общества, бизнеса; отсутствие четко 
регламентированных правил применения различных экономических механизмов (например, государственно-
частное партнерство, возвратное налоговое финансирование 

институциональные 

• низкая роль общественных и иных институтов в содействии экономическому развитию и формировании 
экономического поведения, проблемы градостроительного развития; формирование благоприятного делового 
климата; недостаточное взаимодействие органов власти и бизнес структур в решении социальных вопросов, 
низкий уровень развития социальной ответственности бизнеса 

экономические 

• несовершенство налоговой базы и межбюджетных отношений, низкая инвестиционная привлекательность, 
бюджетные ограничения, отсутствие мер налогового стимулирования содержания социальной 
инфраструктуры, находящейся на балансе частных компаний, отсутствие эффективной земельной политики, 
нерешенность имущественных вопросов и вопросов разграничения прав собственности и управления 

Причины возникновения проблем 



Система Стратегического и 

Территориального Планирования в 

РФ 



Система СП и ТП в РФ 



Недостатки нормативного 

регулирования городского развития в 

РФ 

• Недостаточность законодательно закреплённых за 
муниципалитетами источников доходов для реализации 
возложенных на муниципальные образования полномочий по 
решению вопросов местного значения (в том числе, по развитию 
городской инфраструктуры); 

• Неопределенность или недостаточное разграничение полномочий 
между муниципалитетом, субъектом РФ и Российской Федерацией в 
отдельных сферах; 

• Отсутствие или недостаточная конкретизация нормативных актов 
федерального, регионального или муниципального уровня, 
определяющих полномочия муниципальных органов власти и/или 
соответствующие механизмы и процедуры реализации данных 
полномочий, в том числе, муниципальных документов 
стратегического планирования по тем или иным направлениям 
деятельности муниципалитета; 

• Несоответствие отдельных муниципальных нормативных актов 
положениям федерального или регионального законодательства, 
неактуализированность нормативных актов. 

 



Социально-экономическое 

развитие Таджикистана 



Ключевые направления плана 

мероприятий по реализации 

мероприятий 

• Градостроительная политика 

• Жилищная политика и ЖКХ 

• Строительство 

• Земельно-имущественные отношения 



Особенности социально-

экономического развития 

Таджикистана 
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Особенности социально-

экономического развития 
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Особенности социально-

экономического развития 

Таджикистана 
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Особенности социально-

экономического развития 

Таджикистана 
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ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КОДЕКС 

РЕСПУБЛИКИ ТАДЖИКИСТАН  

# Государственное регулирование 
градостроительной деятельности 

# Объекты и субъекты 
градостроительной деятельности 

# Государственный градостроительный 
кадастр и мониторинг 

# Зонирование территорий и 
использование проектов населенных 
пунктов 

# Градостроительная документация 
# Градостроительное планирование 

населенных пунктов 
# Строительство частного жилья 
# Подготовка и согласование проектной 

документации, разрешение на начало 
строительных работ зданий и 
сооружений 

# Надзор и лицензирование в 
градостроительной отрасли 

# Прием и эксплуатация объектов 
строительства. Сроки эксплуатации 
объектов строительства 

# Приостановление и консервация 
строительства, демонтаж, снос здания 
и сооружения 

# Ответственность за нарушение 
законодательства о градостроительной 
деятельности и возмещение вреда 

Градостроительная документация 

Документация о планировании развития всей территории 
Республики Таджикистан: 

• генеральная схема расселения на территории Республики 
Таджикистан; 

• схемы планирования развития частей территории Республики 
Таджикистан; 

• схема планировки территории Республики Таджикистан; 

• отраслевые схемы развития территории Республики Таджикистан 

Документация о развитии территорий населенных пунктов: 

• генеральные планы населенных пунктов; 

• проекты городской и поселковой черты; 

• отраслевые схемы развития территорий населенных пунктов. 

Документация по застройке территорий населенных пунктов: 

• проект детальной градостроительной планировки; 

• проект застройки; 

• проектная документация для строительства сооружений 

Зонирование территорий и использование проектов населенных 
пунктов: 

• Правила застройки (порядок осуществления градостроительной 
деятельности ) 

• Разрешение на строительство объектов (до введения в действие 
правил застройки) 



ЗЕМЕЛЬНЫЙ КОДЕКС РЕСПУБЛИКИ 

ТАДЖИКИСТАН 

• Земельное законодательство 
регулирует отношения, 
связанные с пользованием и 
охраной земель, а также 
имущественные отношения в 
сфере землепользования, 
возникающие в связи с 
получением (приобретением) 
права отчуждения права 
пользования земельным 
участком. 

• Земля в Республике Таджикистан является исключительной 
собственностью государства 

• Физические и юридические лица Республики Таджикистан могут 
отчуждать право пользования земельным участком  

• Обьекты земельных отношений являются: 

земля как природный обьект и природный ресурс; 

земельные участки; 

право на получение земельного участка и земельный пай. 

• Все земли в Республике  Таджикистан составляют единый 
государственный земельный фонд и в соответствии с целевым 
назначением  

• Землепользователями в Республике Таджикистан являются 
физические и юридические  лица 

• Земельные участки в Респубдике Таджикистан представляються 
физическим и юридическим лицам местными исполнительными 
органами государственнои власти 

• Землепользователи могут передавать земельные участки в аренду по 
договору 

• Использование земли в Республике Таджикистан является платным. 
Плата за землю взимается ежегодно в форме земельного налога, 
арендной платы в установленные сроки 

• Защита земельных прав 

• Охрана земель  

• Землеустройство, государственный земельный кадастр   и мониторинг 
земель 



Особенности 

социально-

экономическог

о развития 

Таджикистана 



План мероприятий по 

реализации рекомендаций 

национального обзора 

жилищного хозяйства и 

землепользования 

Таджикистана 



 Направления совершенствования плана 

мероприятий по реализации рекомендаций 

национального обзора жилищного хозяйства и 

землепользования Таджикистана 

• Конкретизация перечня рекомендаций с точки 
зрения определения их в качестве целей 

• Декомпозиция планируемых мер в контексте 
выделения этапов по достижению заявленных 
целей 

• Приоритезация по степени значимости (с учетом 
финансовых затрат, критичности реализации) 

• Оценка соотношения источников финансирования и 
построение финансовой модели 

• Определение моделей взаимодействия участников 
по реализации мероприятий 

• Формулирование конкретных результатов 
реализации мер 

 

 



Систематизация рекомендаций 

национального обзора 

Рекомендации национального обзора жилищного хозяйства и 

землепользования 

Типология мер Типология сфер 

Создание градостроительного кадастра и мониторинга 

градостроительной деятельности. 

Административные Градостроительная 

политика 

Увеличить финансирование проектов по реконструкции и 

расширению систем водоснабжения и канализации 

Организационно-

экономические 

ЖКХ 

Поощрять реконструкцию систем коммунального теплоснабжения, 

а также внедрение энергоэффективных  технологий 

возобновляемой энергии 

Организационно-

экономические 

ЖКХ 

Стимулировать строительства жилья и создать систему 

финансирования жилищного строительства.  Следует 

поддерживать развитие сектора микрофинансирования 

Административные Жилищная политика 

Усилить технический контроль за процессом строительства Административные Строительство 

Повысить роль жилищного сектора в экономике Таджикистана. 

Следует делегировать полномочия региональным/местным 

органам власти 

Административные Жилищная политика 

Государственный комитет по статистике должен разрабатывать 

надежные и всеобъемлющие данные в поддержку процесса 

принятия решений в жилищном секторе 

Административные Жилищная политика 

Разработать комплексную программу совершенствования 

управления жильем и жилищно-коммунального хозяйства. 

Нормативно-правовые ЖКХ и жилищная 

политика 

Жилищная политика должна поощрять разнообразные формы 

владения и пользования жильем для удовлетворения 

потребностей групп населения с различным уровнем доходов. В 

то же время необходимо разработать меры по снижению 

стоимости строительства 

Организационно-

экономические 

Жилищная политика 

Создать эффективную и современную систему жилищного 

законодательства 

Нормативно-правовые Жилищная политика 



Систематизация рекомендаций 

национального обзора 

Рекомендации национального обзора жилищного хозяйства и 

землепользования 

Типология мер Типология сфер 

Генеральные планы должны быть обновлены и отвечать текущим 

потребностям 

Административные Градостроительная 

политика 

Процесс обновления и принятия генеральных планов должен 

быть открыт для участия общественности 

Административные Градостроительная 

политика 

Необходимо усовершенствовать практику переселения лиц из зон, 

подверженных стихийным бедствиям, в рамках государственных 

программ переселения 

Организационно-

экономические 

Жилищная политика 

Необходимо закрепить приоритет общественного городского 

транспорта над личным автомобилем 

Градостроительная Градостроительная 

политика 

Необходимо сохранять и расширять зеленые зоны в городах Градостроительная Градостроительная 

политика 

Необходимо пропагандировать принципы надлежащего 

управления земельными ресурсами с уделением повышенного 

внимания улучшению координации деятельности, 

осуществляемой различными учреждениями, ведающими 

вопросами землеустройства 

Административные Земельно-

имущественные 

отношения 

Следует поощрять внедрение принципа «одного окна», а также 

переход от бумажной регистрации к единой системе цифровой 

регистрации имущества и кадастра 

Институциональные Земельно-

имущественные 

отношения 

Информация о земле и недвижимости должна быть доступной и 

предоставляться по разумным ценам. 

Административные Земельно-

имущественные 

отношения 

Необходимо оптимизировать правовые рамки путем упрощения 

процедур регистрации недвижимого имущества 

Нормативно-правовые Земельно-

имущественные 

отношения 

Обеспечение доступности жилья для маломобильных групп 

населения 

Административные Жилищная политика 



Уровни реализации мероприятий 

(связаны с моделями финансирования и 

установления ответственных 

исполнителей) 

Национальный Комитет по архитектуре и строительству, Агентство по строительству и архитектуре, 
Минтранс, Госкомзем, Агентство по статистике, Министерство экономики, 
Министерство энергетики и водных ресурсов* 

Региональный - 

Местный - 

Государственные 
предприятия 

ГУП ЖКХ* 

Бизнес Доноры* 

Международные 
организации 

ЕБРР, ВБ, ПРООН, ЕЭК ООН* 

Общественные 
организации 
(контроль и 
обсуждения) 

- 

*согласно плану мероприятий по реализации рекомендаций национального обзора 



Целеполагание 

Цель: 

• организация деятельности институтов, призванных обеспечить 
реализацию мероприятий с целью сбалансированного и устойчивого 
развития социально-экономической базы города и повышения 
качества жизни населения 

Задачи: 

• разработка мероприятий по созданию условий, способствующих 
усилению сбалансированности и устойчивости функционирования 
экономики в сфере жилищно-коммунального хозяйства; 

• выявление и задействование резервов для повышения 
эффективности использования земельного комплекса. 

 

 



Предлагаемая 

структура плана 

# Наименование мероприятия 

# Вид документа (НПА) 

# Срок 

# Ответственные исполнители 

# Источники финансирования 

# Оценка ресурсного обеспечения 

# Участники 

# Механизм реализации  

(Поэтапная схема реализации мероприятия) 

# Требования к результатам (KPI) 

# Отчетность и контроль 

 



Пример формирования плана 

мероприятий 

Наименование 

мероприятия 

Вид 

документа Срок 

Ответствен

ные 

исполнител

и 

Источники 

финансирован

ия 

Механизм 

реализации 

(Поэтапная схема 

реализации 

мероприятия) 

Требования к 

результатам 

Отчетность и 

контроль 

  

Мероприятия по внедрению механизмов реализации инновационно-модернизационной программы развития коммунальной 

инфраструктуры 

Разработка регламента 

по передаче объектов 

теплоснабжения в 

концессию на условиях 

акционирования 

организации или 

привлечения частных 

операторов 

(В соответствии с 

Законом №103-ФЗ) 

Положение о 

порядке 

передаче 

объектов 

теплоснабже

ния в 

концессию 

2016 Отраслевые 

департамент

ы 

Администрац

ии 

муниципалит

ета (региона) 

Без 

дополнительног

о 

финансирования 

•Подготовка 

обосновывающих 

документов по 

передаче объектов 

теплоснабжения в 

концессию (аренду). 

•Проведение 

инвентаризации 

имущественного 

комплекса 

организации 

теплоснабжения. 

•Выбор формы 

передачи объектов 

теплоснабжения в 

концессию или 

аренду. 

•Подготовка  

соответствующего 

Соглашения. 

•Реализация 

мероприятий, 

направленных на 

обеспечение 

бесперебойного 

функционирования и 

модернизацию 

объектов  

теплоснабжения в 

соответствии с ФЗ-

115.  

•Повышение 

надежности и 

качества 

предоставления 

услуг 

теплоснабжения.  

•Привлечение 

частных инвестиций. 

Снижение расходов 

бюджета. 

•Разработка  

Положения и 

программы - 

графика работ по 

подготовке 

нормативно-

методической 

документации по 

передаче объектов 

теплоснабжения в 

концессию. согласно 

115-ФЗ.   

•Проведение 

контроля 

выполнения работ 

по соисполнителям. 

•Внесение 

корректирующих 

изменений. 



Концептуальные подходы к моделям развития городов  

• Данная модель соответствует фактически доминирующей на 
сегодняшний день. Не требуется менять существующие механизмы 
управления, компетенции органов государственной власти и 
органов местного самоуправления.  

1. Реализация проектов развития 
городской инфраструктуры 

ограничивается устранением 
проблем дефицита и конфликтных 

ситуаций.  

• Преимущества: высокая управляемость проектами, очевидность 
эффектов, повышение инвестиционной привлекательности.  

• Недостатки модели: низкая гибкость при принятии решений, 
существенные политические риски.  

2. Варианты осуществления данной 
модели зависят от вида 

централизации (националный или 
региональный уровень, специально 

созданные легитимные органы 
управления проектом или фонды).  

• Основным плюсом такой модели является самостоятельность 
муниципалитетов в принятии решений, однако она сопряжена с 
повышенными финансовыми рисками при реализации проектов, а 
также с конфликтами в экономической сфере и в решении 
территориальных проблем.  

3. Ответственность муниципалитетов 
при реализации инфраструктурных 

проектов. 

• Преимущества: модель реализуется за счет внедрения мягких 
мер поддержки на разных уровнях и выработки единой 
стратегии; эффективна для долгосрочных и сложных проектов 
разной направленности (транспорт, инженерная инфраструктура, 
социальная сфера), обеспечивает снижение капиталоёмкости за 
счёт кооперации на муниципальных уровнях. 

4. Реализация проектов развития 
общественной инфраструктуры при 

высоком уровне взаимодействия 
бизнеса и власти.  

4 базовые  модели: 1. инерционная; 2. инновационно-централизованная; 3. 
инновационно-децентрализованная; 4. инновационно-интегрированная 
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