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Аннотация
Строительство относится к числу ведущих видов экономической 
деятельности. Организация строительного производства обе-
спечивает направленность всех организационных, технических 
и технологических решений на достижение конечного результа-
та — ввод в действие объекта необходимого качества в установ-
ленные сроки. Для инвестора большое значение имеет имидж 
территории, на которой производится строительство, поскольку 
вкладывать средства в развитие территории с негативной репута-
цией очень рискованно. Тема управления инвестиционной привле-
кательностью территорий комплексного развития муниципальных 
образований актуальна потому, что в Иркутской области, как и 
в России в целом, есть очень много находящихся за пределами 
города территорий, требующих комплексного развития, так как 
центр города достаточно плотно застроен и приобрести там 
жилье или построить какой-либо объект затруднительно. В связи 
со сказанным развитие территорий, находящихся за пределами 
города, сегодня является очень актуальным. 
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Abstract
Construction is one of the leading economic activities. The organiza-
tion of the construction industry ensures the focus of all organizational, 
technical and technological solutions to achieve the end result, i.e. 
the commissioning of a facility of the appropriate quality within the 
established deadline. The image of the territory is of great importance 
for the investor, because it is very risky to invest one’s resources and 
to know in advance that the territory has a negative reputation. There 
are a lot of territories in the Irkutsk region and in Russia as a whole that 
require integrated development, as the city center is built up fairly 
densely and it proves to be rather difficult to buy accommodation 
or build a facility there. Therefore, the development of the territory 
outside the city is of vital importance. Thus, managing the investment 
attractiveness of the comprehensive development territories of the 
municipalities is relevant.

© Ширинкина А.Ю., Астафьев С.А., Макарова А.А., 2019

Имидж территории  — это совокупность 
мнений людей по поводу ее природно-кли-
матических, экологических, социально-эко-
номических, морально-психологических, по-
литических, этнографических, исторических 
и других исключительных черт. Личностное 
мнение о территории формируется благода-
ря личному опыту (например, в связи с про-
живанием на этой территории) или опосре-

дованно (со слов очевидцев, из материалов 
СМИ и т.п.)1. 

Имидж территории в представлениях 
разных людей будет неодинаковым, по-
скольку у каждого человека складывается 
свое мнение о конкретной территории. Кро-
ме того, большинство людей имеют разную 

1 URL: http://irkobl.ru/sites/irkstroy/pereselenie.
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информацию о данной территории, разные 
знания, связанные с ней. 

Имидж территории основывается, как 
правило, на ее индивидуальности  — сово-
купности всех или большинства имеющихся 
опознавательных особенностей террито-
рии, т.е. обобщенности видимых, вербаль-
ных и иных признаков, по которым люди 
определяют территорию (место на карте, 
название, язык, народ, государственная 
символика и т.д.) [1]. 

Что касается территорий с отрицатель-
ным имиджем, то в этом случае необходи-
мо проведение работы по восстановлению 
имиджа, а именно нейтрализация ее отри-
цательных особенностей и развитие положи-
тельных.

На практике встречаются ситуации, когда 
территория обладает неоднозначным имид-
жем. На первый взгляд, у объекта имеется 
ряд положительных особенностей, но есть 
и отрицательные, которые представляют 
собой обратную сторону положительных. 
Примером могут послужить города феде-
рального значения. В Российской Федерации 
насчитывается три таких города: Москва, 
Санкт-Петербург и Севастополь. Они предо-
ставляют людям огромные возможности для 
жизни, получения образования, карьеры, 
развития бизнеса, творчества, но при этом в 
названных городах большая плотность насе-
ления, интенсивное дорожное движение, вы-
сокий уровень загрязнения воздуха и воды, 
высокий уровень преступности и т.д. 

Репутация территории тесно взаимосвя-
зана с ее имиджем. Репутация территории — 
это мнение о данной территории, которое 
сформировалось у человека на основании 
полученных знаний и информации о ней, а 
также на основании опыта взаимодействия 
с ней (например, удобство проживания, 
мягкий климат, безопасность, социальная 
защищенность) [2]. 

Репутация и имидж города олицетворяют 
собой совокупность имеющихся возможно-
стей для воплощения интересов членов раз-
ных групп общества. 

В настоящее время хорошая репутация 
территории является ее конкурентным пре-
имуществом, которое позволяет бизнесу, 
находящемуся на данной территории, уста-
навливать устойчивые партнерские связи. 
Положительный имидж территории способ-
ствует привлечению новых потребителей, 
репутация территории, в свою очередь, 
укрепляет партнерство и гарантирует эконо-
мически выгодное сотрудничество [3].

Всех потребителей территории обычно 
делят на три группы (рис. 1).

Критериев более четкого разделения по-
требителей территории великое множество. 
В составе каждой отдельной группы, а также 
на их пересечениях образуются подгруппы в 
виде целевой аудитории. 

На разных территориях используются 
разные технологии и методы работы, тер-
ритории могут различаться уровнем и каче-
ством руководства, иметь свои особенности 
взаимодействия партнеров и т.д. 

Для инвесторов, вкладывающих средства 
в развитие территории, самым важным явля-
ется наличие нужных ресурсов для организа-
ции и успешного ведения бизнеса, развитой 
инфраструктуры, нормативно-правовой 
базы, гарантирующей защиту бизнеса, а так-
же возможности снижения рисков. 

Как выше отмечалось, имидж террито-
рии создается в сознании потребителя, изме-
няясь под влиянием на него разных событий, 
явлений, действий, имевших место на данной 
территории. 

Для создания у потребителей территории 
необходимого мнения о ней нужно провести 
анализ потенциальных возможностей тер-
ритории, а также имеющихся ресурсов и 
рисков, связанных с ее выбором. По резуль-
татам анализа можно сделать вывод, из чего 
складывается образ территории, а также со-
ставить объективное мнение о ее репутации. 
Имидж территории можно оценить путем ее 
ранжирования и рейтингования по наиболее 
важным вопросам как для населения, так и 
для бизнеса, располагающегося на данной 
территории. 

Потребители территории

Жители Бизнес Гости

Рис. 1. Потребители территории 
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Эксперты выделяют три основных состав-

ляющих инвестиционной привлекательности 
территории: инвестиционное законодатель-
ство, инвестиционный риск и инвестиционный 
потенциал. Повышение инвестиционной при-
влекательности  — это процесс преимуще-
ственно объективного характера. Инвестици-
онная привлекательность территории, в свою 
очередь, определяет  — прямо или косвен-
но — особенности территории, например та-
кие, как ее место в системе территориальной 
организации страны, имеющиеся природные 
ресурсы, ее экономико-географическое по-
ложение, тип освоения и уровень развития, 
структура производства, население, особен-
ности хозяйства, наличие непроизводствен-
ных отраслей, инфраструктуры и т.д.2 

Понятие «инвестиционный риск» отража-
ет целесообразность осуществления капи-
таловложений на имеющейся территории, 
вероятные потери инвестиций или дохода от 
них. В отличие от инвестиционных возмож-
ностей, инвестиционный риск является более 
динамичной категорией, которая может 
измениться за относительно короткий про-
межуток времени. В табл. 1 представлены 
составляющие инвестиционного риска.

В любой сфере или отрасли имеется 
определенный порядок использования не-
зависимых друг от друга факторов произ-
водства. Оказываемое ими влияние на инве-
стиционный потенциал территории разное. 
Одинаковые условия для определенного 
региона или государства ведут к трансфор-
мированию инвестиционного потенциала и 
изменению уровня инвестиционного риска. 
По авторитетному мнению многих авторов, 
если определенная территория имеет низкий 
инвестиционный потенциал, но характери-
зуется высоким уровнем инвестиционного 
риска, то она может быть интересна инве-

2 URL: https://marketmedia.ru/media-content/
moll-posle-potrebitelskogo-buma.

сторам в какой-либо сфере или тем инвесто-
рам, которые не хотят осуществлять работу 
в условиях жесткой конкуренции [4].

Инвестиционная привлекательность от-
дельных субъектов Российской Федерации 
детерминируется совокупностью количе-
ственных показателей определенного вида, 
отражающих место данного региона в 
общем ряду. Факторы инвестиционной при-
влекательности составляют инвестиционный 
климат региона. Инвестиционный рейтинг ре-
гиона — это общая оценка разных составля-
ющих, которые создают привлекательность 
региона для инвестора. 

Традицией стал подход к оценке ре-
гионального инвестиционного климата  — 
ранжирование регионов по степени его 
благоприятности. Факторы, влияющие на 
инвестиционную привлекательность региона, 
представлены на рис. 2.

Инвестиционный климат имеет большое 
значение для оценки инвестиционной при-
влекательности региона. На его показатели 
влияют такие факторы, как инфраструктура, 
производственные факторы, государствен-
ная и муниципальная поддержка области, 
местные условия рынка. Также значимыми 
факторами выступают экологические и 
климатические условия и, конечно, уровень 
налоговых сборов3. 

Факторы общего характера также игра-
ют значительную роль при подсчете общих 
показателей региона: в каких условиях живут 
местные жители, какой менталитет в данном 
районе, какие учебные заведения есть в этой 
местности, как взаимодействуют население 
и местная администрация и т.п.

Все эти факторы учитываются при общем 
анализе региона на международном уровне 
[5]. Таким образом, если анализ ситуации с го-
сударственным управлением инвестиционной 

3 URL: https://irkutsk.news/novosti/2018-05-30/ 
67785-irkutskaja-renovacija-20-milliardov-pod-snos.html.

Таблица 1
Составляющие инвестиционного риска

Составляющая Особенности

Экономический риск Отражает тенденции в экономическом развитии региона

Политический риск Представляет тенденции политической жизни территории

Социальный риск Отражает уровень социальной напряженности

Экологический риск Связан с уровнем загрязнения окружающей среды

Криминальный риск
Отражает уровень преступности в регионе с учетом тяжести совершаемых 
преступлений

Финансовый риск
Напряженность региональных бюджетов и совокупные финансовые результаты 
деятельности предприятий регионов

Законодательный риск
Совокупность правовых норм, регулирующих экономические отношения на 
территории: местные налоги, льготы, ограничения и т.п.
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привлекательностью регионов России свиде-
тельствует, что руководство определенного 
региона предпочитает концентрироваться 
исключительно на мерах законодательного 
регулирования, то это можно считать при-
знаком непрофессионализма органов госу-
дарственной власти. С другой стороны, если 
в регионе имеют место активные процессы, 
направленные на повышение эффекта от 
управления инвестиционной деятельностью, 
это чаще всего является хорошим знаком для 
потенциальных инвесторов [6].

В рамках проводимого исследования 
предлагаем проанализировать привлека-
тельность пригородных территорий Иркутска 
путем проведения социологического опроса 
экспертов в области градостроительства 
и управления недвижимостью. За основу 
следует взять вариант развития по основным 
трактовым выездам из города. Из Иркутска 
транспортный поток уходит в шести направ-
лениях: Александровский, Байкальский, 
Голоустненский, Шелеховский, Ангарский, 
Качугский тракты. Авторами предлагается 

Факторы, влияющие на инвестиционную привлекательность  
территории

Инфраструктура
Производственные 

факторы
Рыночные  
факторы

Системообра
зующие

Транспортная 
привязка, транс-

портные издержки, 
виды доступного 

транспорта

Обеспеченность 
энергоносителями  

и цены на них,  
в том числе наличие 

соответствующих 
сетей

Телекоммуника-
ции — наличие всех 

видов связи и ее 
устойчивость

Качество функцио-
нирования системы 
удаления отходов

Наличие  
и освоенность 

земельных участков, 
необходимых  

для создания/разви-
тия производства

Наличие достаточ-
ного количества 

трудовых ресурсов 
соответствующей 

квалификации  
и стоимости

Уровень цен  
на недвижимость  
и арендной платы  

за нее

Доступность капита-
ла/сеть финансовых 

институтов

Наличие/доступ-
ность сырья

Транзакционные 
издержки

Прозрачность 
рынков и правил 

игры на них

Покупательная 
способность

Близость/доступ-
ность основных 
рынков сбыта

Уровень админи-
стративных барьеров

Уровень конкурен-
ции на рынке

Меры государствен-
ной и муниципальной 

поддержки

Уровень налогов, 
сборов

Климатические  
и экологические

Косвенные

Развитая система 
образования

Уровень коррупции 
и поддержки власти

Предприниматель-
ский климат и общий 

имидж региона

Качество жилья, 
городской среды, 

менталитет жителей

Качество медицин-
ского обслуживания     

Возможности для 
досуга

Рис. 2. Факторы, влияющие на инвестиционную привлекательность территории
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произвести сравнительный анализ всех тер-
риторий методом экспертных оценок по 
пятибалльной шкале: 0 — значение не имеет 
веса, 5 — имеет наибольший вес. Суммируя 
полученные показатели, можно будет сде-
лать вывод о том, какой из трактов наиболее 
привлекателен, и разработать дальнейший 
проект формирования имиджа территории 
на основании экспертного заключения. В 
табл.  2 представлен сравнительный анализ 
территорий.

Экспертный анализ показал, что наибо-
лее перспективным представляется развитие 
Ангарского, Байкальского, Шелеховского и 
Качугского трактов. 

По уровню развития Байкальский тракт 
на сегодняшний день находится на первом 
месте, но с учетом того что весь он распо-
ложен в центральной экологической зоне 
Байкальской природоохранной территории, 
получить разрешение на строительство здесь 
будет сложно. Также Байкальский тракт 
густо заселен, поэтому входящий трафик 
будет создавать на нем заторы [7]. 

По показателю «архитектурно-ланд-
шафтное сравнение на наличие равномер-
ности уровня местности» первое место 
эксперты отдали Ангарскому тракту, так как 
в районе Байкальского и Шелеховского трак-
тов поверхность земли холмистая. Москов-
ский тракт в сторону Ангарска расположен 
на равнине, что минимизирует затраты на 
земельные работы по выравниванию поверх-
ности для возведения объектов капитального 
строительства. 

Законом РФ «Об автомобильных доро-
гах и о дорожной деятельности в Российской 
Федерации и о внесении изменений в от-
дельные законодательные акты Российской 
Федерации» от 8 ноября 2007  г. №  257-ФЗ 
предусмотрено создание вдоль автомо-
бильных дорог придорожных полос  — это 
территория, которая с обеих сторон приле-
гает к полосе отвода автомобильной дороги 
и в границах которой создан особый режим 
использования земельных участков (частей 
земельных участков). Это сделано с целью 
выполнения требований безопасности до-

Таблица 2
Сравнительный анализ территорий

Показатель
Алексан-
дровский 

тракт

Байкаль-
ский тракт

Голоуст-
ненский 

тракт

Шелехов-
ский тракт

Ангарский 
тракт

Качугский 
тракт

Экологическая экспертиза зоны 3 1 2 3 3 4

Уровень простоты получения 
разрешений на эксплуатацию земли

3 2 3 3 4 3

Наличие свободного участка земли 
более 300 га

3 3 4 2 5 3

Притягательность территории 3 5 3 3 3 4

Удаленность от центра Иркутска 2 4 3 4 4 3

Доступность и наличие инженерных 
коммуникаций

3 4 1 3 4 3

Пропускной трафик территории 2 4 2 4 4 3

Транспортная доступность на 
въезды и выезды с участка на 
общественном транспорте

3 5 3 5 3 4

Транспортная доступность на 
въезды и выезды с участка на 
автомобиле

3 5 3 4 4 3

Степень заселенности в радиусе 
10 км

4 2 4 2 4 3

Архитектурно-ландшафтное срав-
нение на наличие равномерности 
уровня местности

3 1 3 3 4 2

Привлекательность уже имеющихся 
ресурсов рядом с территорией

2 4 2 3 3 3

Всего 34 40 29 39 45 38
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рожного движения, а также для обеспечения 
нормальных условий для реконструкции, 
капитального ремонта, ремонта и содержа-
ния автомобильной дороги, ее сохранности с 
учетом перспектив развития автомобильных 
дорог в стране4.

Анализ территории вдоль Шелехов-
ского тракта с точки зрения возможности 
строительства на ней капитальных объектов 
показывает, что имеется ряд ограничений. 
Трасса проходит мимо пос. Марково, а так-
же с одной стороны дороги расположена 
АЗС, вблизи которых запрещено возведение 
капитальных сооружений [8]. На противопо-
ложной стороне располагается Марковское 
кладбище, что также накладывает опре-
деленные ограничения на строительство. 
Кроме того, в черте Шелехова находится 
Иркутский алюминиевый завод, причем рас-
стояние от него до ближайших жилых домов 
составляет 1,2 км. При юго-западных ветрах 
и полном штиле над городом висит смог из 
дыма, выпускаемого трубами ИркАЗа. Так-
же на территории находятся предприятия 
теплоэнергетики и нефтеперерабатываю-

4 Особые экологические зоны. URL: http://
ekoitas.blogspot.com.

щей промышленности, суммарные выбросы 
которых за пять лет уменьшились в 1,8 раза. 

В развитие этой проблемы предлагается 
рассмотреть комплексно медико-экологиче-
скую оценку территории Иркутской области 
(рис. 3). 

Из данных экспертизы видно, что Ше-
леховский тракт находится в очень сильно 
загрязненной воздушной зоне, а Ангарский 
тракт — в менее загрязненной. 

На территории Иркутска, Ангарска и Ше-
лехова и прилегающих к ним районов живет 
около 1 млн чел. Из анализа мы видим, что 
максимально удобным местом для объеди-
нения потоков жителей является Ангарский 
тракт. 

С точки зрения имиджа территории важ-
ным фактором служит наличие на ней раз-
личных коммуникаций. На территории прак-
тически всех трактов, которые расположены 
вокруг Иркутска, нет централизованного 
подключения к тепловым и водным сетям.

Для развития незастроенной территории, 
конечно, лучше выбрать ту, на которой с 
экономической точки зрения будет наиболее 
выгодно реализовать проект без создания 
новых источников теплоснабжения. За счет 
развития теплосетей между Ангарском и Ир-

Рис. 3. Комплексная медико-экологическая оценка территории Иркутской области
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кутском повысится надежность теплоснаб-
жения Иркутска и, как результат, произойдет 
замедление темпов роста тарифов на тепло-
вую энергию. Это также свидетельствует в 
пользу Ангарского тракта. Есть и еще одно 
несомненное преимущество, а именно  — 
пропускной трафик. Через Ангарский тракт 
проходит поток из Красноярска, Ангарска и 
других городов области. 

Таким образом, для качественного раз-
вития территорий и формирования стратегий 
развития городов перед выбором террито-
рии под строительство капитальных объектов 

крупного масштаба, например жилых ми-
крорайонов, предлагается применять срав-
нительный анализ территорий (см.  табл.  2). 
Критерии могут быть различны в зависимости 
от выбора объекта застройки и целей эксплу-
атации такого объекта. 

При наличии всех заданных параметров 
возможно проанализировать территории и 
выбрать наиболее подходящий с экономи-
ческой точки зрения вариант. Также данный 
анализ можно применять к территориям, ко-
торые подпадают под действие программы 
развития застроенных территорий [9].
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