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Аннотация. В условиях внедрения цифровых технологий в городскую среду особую актуаль-
ность приобретает вопрос их влияния на инвестиционно‑строительную стоимости объектов 
недвижимости. Авторы выдвигают гипотезу о влияния развития «умной» городской инфра-
структуры на инвестиционно-строительную стоимость объекта недвижимости. Анализ дан-
ных городов УрФО показал, что территории с высоким уровнем развития «умной» инфра-
структуры создают более благоприятные условия для реализации инвестиционно‑строитель-
ных проектов. Полученные выводы могут быть полезны застройщикам, инвесторам и органам 
местного самоуправления при планировании градостроительной политики. 
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Abstract.  In the context of the introduction of digital technologies into the urban environment, the 
issue of their impact on the investment and construction value of real estate objects becomes partic-
ularly relevant. The authors hypothesize that the development of smart urban infrastructure has a 
nonlinear effect on the investment and construction value of real estate objects. The results of the 
study confirmed the initial hypothesis. The analysis of data from cities in the Ural Federal District 
showed that areas with a high level of smart infrastructure development create more favorable con-
ditions for the implementation of investment and construction projects. These findings can be useful 
for developers, investors, and local governments when planning urban development policies. 
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Введение 
В последние годы развитие городов связано с внедрением цифровых техно-

логий, формирующих «умную» городскую инфраструктуру, которые связаны с 
повышением требований к энергоэффективности и безопасности, а также с за-
просом общества на более комфортные и технологичные пространства [1, 2]. 

Основная гипотеза данного исследования, выдвигаемая авторами статьи, за-
ключается в том, что в городах с наличием элементов «умной» городской инфра-
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структуры может наблюдаться снижение инвестиционно-строительной стоимо-
сти объектов недвижимости. В некоторых случаях снижение может быть замет-
ным, в других – минимальным или даже сопровождаться ростом цен.  

Целью исследования является изучение влияния уровня «умной» городской 
инфраструктуры на инвестиционно‑строительную стоимость объектов недвижимо-
сти. Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи: 

1. Дать определение термину «умная» городская инфраструктура; 
2. Сгруппировать города УрФО по категориям инвестиционной привлека-

тельности для строительства на основе их ранжирования по обобщающему по-
казателю «умной» городской инфраструктуры;  

3. Составить рейтинг городов УрФО с разным уровнем «умной» городской 
инфраструктуры; 

4. Скорректировать формулу расчета инвестиционно-строительной стоимо-
сти с учетом «умной» городской инфраструктуры. 

Методы и материалы 
Концепция комплексного развития территории (КРТ) определяет ключевые 

параметры застройки, транспортной сети и инфраструктуры [3]. Для реализации 
КРТ важно знать на каком уровне развития «умная» городская инфраструктура. 
Элементы «умной» городской инфраструктуры оптимизируют логистику стройма-
териалов, ускоряют подключение к инженерным сетям и обеспечивает эффектив-
ный мониторинг строительства объектов недвижимости (ОН) [4]. Это позволяет со-
кратить издержки и увеличить инвестиционно‑строительную стоимость объекта: за 
счёт ускорения сроков реализации и роста инвестиционной привлекательности тер-
ритории формируется более высокая рыночная стоимость активов. 

Под термином «умная» городская инфраструктура (УГИ) авторы подразу-
мевают систему, использующую цифровые технологии для оптимизации процес-
сов в различных сферах жизнедеятельности города [5-8]. 

Уровень развития УГИ формирует среду, в которой проект зарождается, 
проектируется, возводится и эксплуатируются. Очевидно, что значение обобща-
ющего показателя УГИ оказывает влияние, как на сам процесс строительства, 
так и на конечную стоимость ОН [9]. 

Обобщающий показатель УГИ рассчитан как среднее арифметическое зна-
чений по 8 сферам применения УГИ: городское управление и цифровые сервисы, 
транспорт и мобильность, инженерная инфраструктура и ЖКХ, безопасность го-
родской среды, экология и устойчивое развитие, цифровая инфраструктура и 
связь, экономика и инновации, а также социальная сфера. Для каждой сферы был 
разработан набор показателей, отражающих степень внедрения цифровых реше-
ний и уровень автоматизации процессов в городах. [10] 

В зависимости от уровня развития УГИ можно сформировать 5 категорий 
инвестиционной привлекательности для строительства: лидирующие; развиваю-
щиеся; умеренные; ограниченные; неблагоприятные. 
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Результаты 
Исследование было выполнено на примере 10 городов УрФО. Оценка влия-

ния элементов УГИ базировалась на двух взаимосвязанных показателях: обоб-
щающем показателе уровня развития УГИ и сводной информации о состояние 
УГИ. Такой двух аспектный подход позволил учесть как технологический потен-
циал территории, так и его практическую реализацию в контексте инвестици-
онно‑строительной деятельности. 

Итоги распределения городов по категориям инвестиционной привлека-
тельности, сформированные с учётом двух показателей, ранжированы по убыва-
нию обобщающего показателя УГИ представлены в табл. 1.  

 
Таблица 1. Оценка влияния УГИ на строительство ОН 

Город Пуги Сводная информация об состояние УГИ  

Категория ин-
вестиционной 
привлекатель-

ности для стро-
ительства 

Екатеринбург 85,0 

Максимально благоприятная среда: минималь-
ные административные барьеры, оптимальная 
логистика, развитая цифровая инфраструктура, 

высокий спрос 

I Лидер 

Тюмень 82,4 
Высокоблагоприятная среда: data-driven управ-
ление, качественная дорожная сеть, активная 

модернизация ЖКХ, устойчивый спрос 
I Лидер 

Челябинск 68,0 

Умеренно благоприятная среда: экологические 
проблемы и износ сетей снижают привлека-
тельность; промышленная база обеспечивает 

спрос 

II Развиваю-
щийся 

Сургут 67,2 

Умеренно благоприятная среда: высокие до-
ходы и нефтегазовая поддержка компенсируют 
северную специфику и климатические ограни-

чения 

II Развиваю-
щийся 

Новый  
Уренгой 59,7 

Умеренная среда: Газпром компенсирует ин-
фраструктурные дефициты; арктические усло-
вия критически увеличивают себестоимость 

строительства 

III Умеренный 

Магнитогорск 57,5 
Умеренная среда: ММК как якорный инвестор; 
экологические проблемы и моногородская за-

висимость ограничивают перспективы 
III Умеренный 

Тобольск 54,1 
Ниже средней: СИБУР как драйвер; историче-
ская планировка ограничивает; туристический 

потенциал не реализован 

IV Ограничен-
ный 

Нефтеюганск 54,4 
Ниже средней: нефтегазовая зависимость; се-
верная специфика; ограниченная инфраструк-

тура 

IV Ограничен-
ный 
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Окончание табл. 1 

Город Пуги Сводная информация об состояние УГИ  

Категория ин-
вестиционной 
привлекатель-

ности для стро-
ительства 

Миасс 47,6 

Низкая: вытянутая планировка усложняет ло-
гистику; ограниченный бюджет; ГРЦ Макеева 
не влияет на городскую цифровизацию; эколо-

гические ограничения вблизи озёр 

V Неблагопри-
ятный 

Курган 47,3 

Низкая: депрессивная экономика; критический 
износ сетей; хроническое недофинансирова-

ние; отток населения снижает спрос; паводко-
вые риски требуют дополнительных инженер-

ных решений 

V Неблагопри-
ятный 

 
Каждой категории инвестиционной привлекательности авторами опреде-

лены характеристик, отражающих специфику развития УГИ и его влияние на ин-
вестиционный климат на основании рыночных стоимостей ОН (табл. 2). 

 
Таблица 2. Анализ категорий инвестиционной привлекательности и корректи-
рующего коэффициента инвестиционно-строительной стоимости ОН 

Лидирующие  Развивающиеся Умеренные Ограничен-
ные  

Неблагоприят-
ные  

В районах с пе-
редовой инфра-

структурой 
арендные ставки 
выше на 10–15 
% из-за повы-

шенного спроса 

Наличие стратегии 
развития инфра-
структуры повы-

шает инвестицион-
ную привлекатель-

ность на 8–12 % 

Простые тех-
нологии (ви-
деонаблюде-
ние, умные 

счётчики) со-
кращают рас-
ходы на 5–8 % 

Отдельные 
технологии 
не создают 
системного 

эффекта, эко-
номия мини-
мальна. По-

купатели вос-
принимают 
такие реше-
ния как при-
ятный бонус, 
но не готовы 
существенно 
переплачи-
вать, до 3% 

Инвестору при-
дётся вкладывать 
средства в обнов-

ление инфра-
структуры, что 

сильно увеличи-
вает первона-

чальные затраты. 

Автоматизация 
сокращает за-

траты на ЖКХ и 
обслуживание на 

10–15 % 

Внедрение отдель-
ных технологий 

(например, умных 
парковок) снижает 
эксплуатационные 

расходы  
на 10–14 % 

Объекты в таких 
районах воспри-

нимаются как 
премиальные, 

что добавляет 5–
10 % к рыночной 

стоимости 

Потенциальные 
арендаторы и поку-
патели готовы пла-

тить на 5–8 % 
больше за доступ к 

новым сервисам  

Корректирующий коэффициент инвестиционно-строительной стоимости объектов недви-
жимости 

0,11 0,09 % 0,06 % 0,03 % Не учитывается 
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Таким образом, для каждой категории итоговая инвестиционно-строитель-
ная стоимость, с учетом умной» городской инфраструктуры, будет рассчитыва-
ется по формуле: 

 
Vинв =Vбаз ×(1+Kум) 

 
где: Vинв – инвестиционно-строительная стоимость объекта; 

Vбаз – базовая стоимость объекта (без учёта «умной» городской инфраструк-
туры); 

Kум – корректирующий коэффициент категории. 
Обсуждение 

Выявлено два лидера по инвестиционной привлекательности среди городов 
УрФО: Екатеринбург и Тюмень.  

Город Екатеринбург демонстрирует максимально благоприятную среду для 
инвесторов. На территории данного города развитая транспортная сеть оптими-
зирует логистику и снижает издержки, а высокий спрос на недвижимость обес-
печивает быструю окупаемость вложений. Благодаря внедрению элементов «ум-
ной» городской инфраструктуры объекты в таких районах воспринимаются как 
премиальные, что добавляет 5–10 % к их рыночной стоимости. 

Тюмень занимает вторую позицию в рейтинге, но сохраняет высокий уро-
вень инвестиционной привлекательности благодаря комплексному развитию го-
родской инфраструктуры. Ключевыми преимуществами выступают data‑driven 
управление, позволяющее принимать решения на основе актуальных данных, и 
качественная дорожная сеть, обеспечивающая хорошую транспортную доступ-
ность.  

Для городов, входящих в категорию «неблагоприятные», а именно Миасс 
(Челябинская область) и Курган (Курганская область) необходимо внедрять эле-
менты УГИ, что возможно повлечет повышение инвестиционно-строительной 
стоимости ОН. 

Заключение 
В ходе проведённого исследования удалось подтвердить гипотезу о харак-

тере влияния уровня развития УГИ на инвестиционно‑строительную стоимость 
ОН. Анализ данных по городам УрФО показал, что территории с высоким обоб-
щающим показателем УГИ демонстрируют более благоприятные условия для ре-
ализации инвестиционно‑строительных проектов.  
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